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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 02.11.2020 tarihli dayanak

sozlesmesine istinaden, 14.12.2020 tarihinde, 2020/0404 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu

hazirlayan degerleme uzmani Doruk PARS, sorumlu degerleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu

degerleme uzmani1 Goncagiil KIZILASLAN’1n beyani asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

YV V VYV V V

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla siirli oldugunu;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadiginz;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigint;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar1 disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

Degerleme Uzmani1/Uzmanlar1 olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme

Standartlar1 kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME TARIiHi 11.12.2020
RAPOR TARIHI 14.12.2020
RAPOR NO 2020/0404

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER

ADRESI

Istanbul 1li, Aveilar Ilgesi, Firuzkéy Mahallesi 622 Ada 1 Nolu Parsel
Uzerinde Konumlu Emlak Konut Ispartakule Evleri 1. Etap 1. Kisim
Projesi.

KOORDINATLARI

41.079028, 28.70869

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine
gore, Emlak Konut G.Y.O. A.S. miilkiyetindeki Istanbul ili, Avcilar
flgesi, Firiizkdy Mahallesi’nde kayith 622 ada 1 nolu Parsel. (Bkz.
raporun 3.2. boliimii.)

IMAR DURUMU

30.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Tahtakale Ispartakule
Revizyon ve ilave Uygulama Imar Plani dahilinde “Konut Alam”
fonksiyonunda kalmaktadir. Bkz. Madde 3.3.

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Ispartakule Evleri 1. Etap 1. Kisim
Projesi’nin mevcut durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar
degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 4
adet bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi
durumundaki Pazar degeri ve 2 adet bagimsiz boliimiin kira degerinin
tespiti i¢in hazirlanmustir.

TL usD

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 732.678.000,00 92.044.974,87
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri 864.560.040,00 108.613.070.35
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 783.093.725,00 98.378.608,67
4 Adet Tasinmazin Anahtar Teslim Sartlarin Tamamlanmasi

Durumundaki KDV Hari¢c Toplam Degeri 11.885.338,50 1.493.132,98
4 Adet Tasinmazin Anahtar Teslim Sartlarin Tamamlanmasi

Durumundaki KDV Dahil Toplam Degeri 13.746.900,77 1.726.997,58

Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satis kuru 7,96- TL kullanilmigtir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmustir.
Proje, karma olup biinyesindeki iiniteler i¢in farkli vergi uygulamalari mevcuttur. Bu sebeple projenin

tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri icin tek bir KDV orani uygulanamamistir. KDV, bagimsiz béliim
bazinda degerleri talep edilen taginmaziar igin hesaplanmistir.

KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmustir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢ast olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarimin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Doruk PARS Biilent YASAR Goncagiil KIZILASLAN
(SPK Lisans N0:407874) (SPK Lisans N0:400343) (SPK Lisans N0:401716)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

>

Bu rapordaki hi¢gbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilc1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme g¢alismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amacglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis1 olmas1 amaciyla kullanilmigtir, Baska hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayist ile mevceut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullaria baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidii ¢aligmas1 yapmas1 miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar1 ve zemin kontaminasyonu c¢aligmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢cinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmustir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERIi
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 14.12.2020 tarihinde, 2020/0404 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul Ili, Avcilar Ilgesi, Firuzkdy
Mahallesi, 622 ada 1 nolu parsel iizerindeki Ispartakule Evleri 1. Etap 1. Kisim Projesi’nin
tamamlanmasi durumundaki toplam degeri, projenin mevcut durum degeri ile Emlak Konut GYO
A.S. talebi tizerine proje kapsamindaki 4 adet bagimsiz béliimiin giincel piyasa rayi¢ degeri ile 2 adet
bagimsiz boliimiin kira rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi rayi¢ degerlerinin ve Kira

degerinin tespiti i¢in hazirlanmstir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz degerleme uzmani Doruk PARS, sorumlu degerleme uzmanlart Biilent YASAR ve
Goncagiil KIZILASLAN tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
caligmalari sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlar1 tarafindan 14.12.2020 tarihinde

hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bati
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 02.11.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak

hazirlanmstir.
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1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan projenin
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3
sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile ayn1 tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I11-62.3 sayil1 tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmstir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce tarafimizca hazirlanan son ii¢ degerleme

raporuna iliskin bilgiler rapor eklerimizde sunulmustur.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKIiLERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Kayisdagi Caddesi Giinbey
Plaza Apt. N0:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiiriirlikteki mevzuat ¢er¢evesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tlizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve c¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararas1 alanda kabul gormiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 gercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayil1 Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarima Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun gorisiildigi Kurul
Karar Organi’nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayili Karart ile Sirketimize ‘“Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule baglh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.
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Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETiSIM : 0216 579 15 15 (Tel)

0 216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU . Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirnm ortakliklarma iligskin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast  araclarma,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHi - 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calisma, , Istanbul ili, Aveilar Ilgesi, Firuzkdy Mahallesi’nde 622 ada 1 nolu parsel

tizerinde yer alan Emlak Konut Ispartakule Evleri 1. Etap 1. Kisim Projesi’nin tamamlanmasi

durumundaki toplam degeri, projenin mevcut durum degeri ile proje Emlak Konut GYO A.S. talebi

izerine proje kapsamindaki 4 adet bagimsiz boliimiin giincel piyasa rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati

ve sOzlesme geregi rayi¢ degerlerinin ve 2 adet bagimsiz boliimiin kira degerlerinin tespiti i¢in

hazirlanmstir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLiI BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu Ispartakule Evleri 1. Etap 1. Kisim Projesi, Istanbul ili, Avcilar Ilgesi,

Tahtakale (tapu kayitlarinda Firuzkoy) Mahallesi sinirlart igerisinde yer alan 622 ada 1 nolu parsel
tizerinde gelistirilmektedir.

Rapora konu tasinmazin konumlu oldugu -belediye idari sinirlarina gore- Tahtakale
Mahallesi, Ispartakule ve Basaksehir Ilgesi’nin Bahgesehir ve Sahintepe Mahalleleri’ne komsu
konumdadir. Tahtakale Mahallesi, Avcilar ilge Merkezi’nin ve T.E.M Otoyolu’nun kuzeyinde, Eski
Istanbul Caddesi’nin batisinda yer almaktadur.

Tasinmaza ulagim; Mahmutbey Giseler’den O-3 Kuzey Yanyolu’na baglanilip yaklagik 5 km
ilerlenerek Eski Istanbul Caddesi’ne girilir. Bu yol iizerinde de yaklagik 3.5 km ilerledikten sonra
sola doniilerek tasinmaza ulasilir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde Ispartakule Koza Evleri, Stiidyo 24 Projesi, Unikonut Projesi,
Avrupa Konutlari, Emlak Konut Ispartakule Evleri, Nissa O2 Residence, Banu Evleri ve ¢ok sayida

bos parseller yer almaktadir. Rapora konu tasinmaz, Avrupa Otoyolu (TEM istanbul Edirne

Otoyolu)’na yaklasik 3.5 km, Avcilar Belediyesine ve Avcilar Merkez’e yaklasik 16 km uzakliktadir.
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi
Asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore rapora konu
taginmazin miilkiyet bilgileri sunulmustur. Rapor konusu parsel i¢in kat irtifaki kurulmus olup heniiz

kat miilkiyeti kurulmamustir.

SAHIBI . Emlak Konut GYO A.S.

ILi X Istanbul

ILCESI : Avcilar

MAHALLESI : Firuzkdy

ANA GAYRIMENKULUN : Arsa

NITELIGI

ADA PARSEL | YUZOLCUMU | YEVMIYE | CILT | SAYFA TAPU

NO NO (m?) NO NO NO TARIHI
622 1 85.871,43 6909 121 11971 03.04.2015

Not: Ayrica parsel tlizerinde gelistirilen projede Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin talebi iizerine 4 adet bagimsiz boliimiin deger tespit calismasi tarafimiza sunulan bagimsiz
bolim listesi ve kat irtifakina esas mimari projesi dikkate alinarak yapilmistir. Asagida bu
taginmazlarin tapu bilgileri yer almaktadir.

ARSA
PAYINA
BLOK KAT | BAGIMSIZ NITELIK ARSA DUSEN | CILT | SAYFA
NO NO | BOLUM NO PAYI ARSA | NO NO
MIiKTARI
(M?)
TICA‘lRET' ZEMIN 11 Diikkan | 5316/453252 | 1.007.15 | 213 | 21045
KAPALI
YUZME | ZEMIN 1 Diikkan | 4374/453252 | 82868 | 213 | 21046
HAVUZU
C3-A 1 7 Daire | 476/453252 | 9018 210 | 20689
B 23 109 Daire | 478/453252 | 9056 208 | 20544

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gore rapor konusu tasinmazlar iizerinde asagidaki serh ve notlarin bulundugu 6grenilmistir.
Beyanlar Boliimii:
e Yonetim Plani: 27.11.2018 (27.12.2018 tarih ve 26278 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii :

e 12910-12911 nolu trafo merkez ve kablo gecis giizergah1 olarak belirtilen alanlarin
TEDAS lehine 1,TL bedeller 99 yilligina kira sdzlsemesi vardir. (05.09.2018 tarih ve
17511 yevmiye no ile)
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Irtifaklar hanesinde yer alan Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidiirliigii lehine kira
serh kaydi ana taginmaz {izerinde olup satis kabiliyeti {izerinde etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar hanesinde yer alan “Y6netim Plan1” beyan kaydi Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda
rutin uygulama olup satis kabiliyeti {izerinde etkisi bulunmamaktadir.

Irtifaklar hanesinde yer alan Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidiirliigii lehine kira serh
kaydi ana taginmaz iizerinde, alt yapi hizmetleri i¢in olup satis kabiliyeti iizerinde etkisi
bulunmamaktadir.

Rapora konu tasinmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir sinirlama mevcut
degildir. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ger¢evesinde; rapora konu taginmazin sermaye
piyasast hiikliimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

3.3.  Parselin Imar Bilgisi
Avecilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

projenin yer aldig1 parsel, 30.09.2013 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Tahtakale Ispartakule Revizyon
ve Ilave Uygulama Imar Plani dahilinde kalmaktadir. Parsel ile ilgili imar fonksiyonu ve yapilasma

sartlarina iligkin bilgiler asagida sunulmustur.

ADA/I;\’IgRSEL YUZ(();%UMU iMAR FONKSIYONU YAPILASMA SARTLARI
Emsal:1.50
622/1 85.871,43 Konut Alant Hmaks:Serbest
|
' 616

KONUT ALANI

E=1.50
Hmax=Serbest
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ISTANBUL iLi, AVCILAR ILCESI, ISPARTAKULE TOPLU KONUT ALANI 1/1000
OLCEKLI REVIZYON VE ILAVE UYGULAMA iMAR PLANI
(30.09.2013-24.12.2013-24.07.2014 T.T)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan, plan paftalari, plan notlar1 ve plan raporu ile bir biitiindiir.

2. Bu plan kapsaminda, deprem ydnetmeligi, siginak yonetmeligi, otopark yonetmeligi, 1SKIi
yonetmeligi, karayollar1 kenarina yapilacak tesisler hakkindaki yonetmelik, su kirliligi yonetmeligi
ve ilgili yonetmelik hiikiimleri ve ilgili kurum goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

3. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca onaylanan mikro bolgeleme ¢alismalarinda belirtilen hususlara
uyulacaktir. ingaat yapim asamasinda hazirlanacak olan ayrmtili zemin etiid raporlar1 onaylanmadan
parsel bazinda uygulamaya gecilemez. Uygulama asamasinda zemin etiidiinde belirtilen hususlara
uyulacaktir.

4. Yapilacak her tiirlii binada “Binalarda Enerji Performansi Yo6netmeligi” Hitkiimlerine uyulacaktir.
5. Planlama igerisinde yapilacak biitiin yapilarda plan, fen, saglik giivenli yapilasma, estetik ve ¢evre
sartlar1 ile ilgili mevzuat hiikiimlerine TSE tarafindan belirlenmis standartlara uyulacaktir.

6. Yapilarda ve agik alanlarda etkin sivi ve kati atik yonetimi vb. yOntemlerin proje geneline
entegrasyonu saglanacaktir.

7. Yap1 gruplarina entegre edilmis gri su aritma sistemlerinin gelistirilmesi ile yagmur hasadi, yagmur
ve drenaj suyunun depolanarak ¢evre sulamasinda kullanilmasina yonelik tedbirler alinacaktir.

8. Sirdiiriilebilir enerji kaynaklarinin etkin ve verimli olarak kullanilmasma yonelik tedbirler
aliacaktir.

9. Bahge sulamasmin temini amaciyla ¢ati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilmasi
zorunludur yapilan sarniglar emsale dahil degildir.

10. Bina cepheleri veya catilarda giines enerjisinden yararlanilacaktir.

11. Enerji nakil hatt1 koruma kusaginda TEIAS mn uygun gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.
12. 5378 Sayili Engelliler hakkinda Kanun ve bu kanun kapsaminda, Planlama alaninda yer alacak
kentsel, sosyal teknik altyap1 alanlarinda ve yapilarda Tiirk Standartlart Enstitiisiiniin ilgili
standardina uyulacaktir.

13. Planda ayrilan donati alanlar1 kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

14. Imar uygulamasi ilgili idarenin belirleyecegi etap sinirma gore yapilabilecektir. Daha énceden
imar uygulamasi ile olusan parsellerin bu plan ile ortiismesi halinde imar uygulamasi sart1 aranmaz.
15. Imar planiyla miilkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miilkiyet sinir1 plan smiri olarak kabul

edilecektir.
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16. Planda konut, 6zel saglik, 6zel ilkogretim, 6zel ortadgretim, ticaret ve konut dis1 kentsel ¢aligma
alanlarinda olusturulabilecek en kiiciik parsel 3000 m?’dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul
uygulanmayacaktir.

17. Yap1 emsali (Maksimum Insaat Alan1) net imar parseli iizerinden hesaplanacaktir. Hmax-serbest
olarak belirlenen imar adalarinda zemin iizerindeki kat sayis1 40 kat1 gegemez.

18. Bu planin onay tarihinden once ingaat ruhsati alan yerler hari¢ olmak tizere, planlama alaninda
kentsel tasarim projesi onaylanmadan uygulamaya gegilemez kentsel tasarim projesi etaplar halinde
yapilabilir.

19. Bir parselde birden fazla yap1 yapilabilir. Imar adalarinda verilen KAKS degeri diizenlenecek
mimari projelere gore ada-parsel icinde farkli oranlarda dagitilabilir. Miilkiyeti ayni malikte
bulunmak kaydiyla en fazla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak iizere ve insaat alanmi
toplaminin %20’sini gegcmemek iizere KAKS degeri adalar/parseller arasinda kaydirilabilir. Bu
durum ilce belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina beyan verilir.

20. Yapilar ayrik, ikiz, blok, sira, ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yap1 nizamlar1 ayni ada
icerisinde ayr1 ayr1 ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve ayni ada igerisinde
farkl1 kat uygulamasina gidilebilir. Arazi kazi ve dolgu yapilarak diizenlenebilir. Diizenlenmis zemin
tabii zemin olarak kabul edilecektik. Binalarin giris kotlar1 vaziyet planinda belirlenir binalar
genellikle tabii zeminden kot alacaktir ancak topografya 6zelliklerinden dolay1 yol ve parsel zemini
arasinda daha uyumlu iliski kurmak amaciyla binalar yoldan kotlandirilabilecegi gibi adalarda tabii
zeminin korunmasina 6zen gosterecek sekilde bir 6l¢ii sinirlamasina bagl kalmadan tesviyeler
yapilabilecek ve binalar bu tesviye edilmis zemin iizerinden kot alabileceklerdir.

21. Imar adalarmin yol cephesinde bulunan yol kenari pasif yesil bantlardan ve rekreasyon
alanlarindan arag giris ¢ikisi yapilabilir.

22. Bagimsiz ¢ati kat1 ve cekme kat yapilamaz. maksimum %40 ¢at1 meyili i¢inde alt kat ile baglantili
ve alt katin alaninin %30’ unu gegmemek kaydiyla ¢ati arast mekan olusumuna gidilebilir. %40 cati
egimi i¢inde kalmak sartiyla ¢at1 sekli serbesttir.

23. Tlgili kurum ve kuruluslarm gériisii ve parsel maliklerinin muvaffakat: alinarak yap: adalari
arasinda baglanti saglamak amaciyla yaya ve tasit, alt ve iist gegitleri yapilabilir.

24. Planlama alaninin tamaminda egimden dolay1 agiga ¢ikan bodrum Katlar iskan edilebilir. iskan
edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde bu katlar ortak alan
(spor salonu, sosyal tesis, sigak, su deposu, tesisat odasi otopark vb.) olarak kullanilabilir.

25. Tiim yap1 adalarinda yerlesim planlari ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu yapilabilir ancak
dogal arazi yapisi olanaklar dahilinde korunacaktir. Apartmanlarda bodrum kat yapilmamasi
durumunda miistemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo, garaj ile kapici dairesi, vb.) ve yari

kapali ¢ocuk oyun alan1 zemin katlarda diizenlenebilir.
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26. Konut yap1 adalarinda yap1 yaklasma sinirlart disinda 25m*’yi gegmeyen bek¢i kuliibeleri
yapilabilir emsale dahil degildir

27. Konut adalarinda emsal degerinin %2sini gegmemek ve hmax=5.50 m olmak iizere bagimsiz ticari
kullanimlar yapilabilir. Ticari kullamima iliskin detay ve konum mimari avan projesinde
belirlenecektir.

28. Kentsel ve sosyal altyapi alanlarinda ve resmi kurum alanlarina iligkin ilgili kurum ve kuruluslarin
uygun goriisii alinarak imar planina ve plan notlarina aykiri olmamak kaydiyla uygulama avan
projeye gore yapilacaktir.

29. Parsel sinir1 igerisinde zemin iistii otopark yapilabilir. Planlama alani igerisinde yap1 adalarinda
cekme mesafesi i¢cinde kalmak kayd ile zemin altinda kapal1 otopark yapilabilir.

30. Planlarda yesil alan, spor alani, meydan ve yol gibi kamuya agik alanlarin zeminaltlart ilgili
kurumlarin (Ulasim Daire Baskanlig1, Park ve Bahgeler Miidiirliigii, Zemin ve Deprem Inceleme
Miidiirliigii, Emlak ve Istimlak Daire Baskanlig1 vb) uygun gériisleri alinarak uygulama asamasinda
ulagim ve trafik diizenleme komisyonu (UTK) karar1 alinarak zeminalti katli otopark yapilabilir.

31. Park alanlarinda imar plan1 tadilati yapilmadan 50 m?’yi gegmeyen yer alt1 ve yeristii trafolar
yapilabilir

32. Mimari ¢éziimlerden dolay geriye dogru gekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.

33. Bodrum katlarda pencere serbest olup, derinligi 1.20 m’yi cephesi bina cephesinin 1/3 {ini
gegmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye c¢ikis yapilabilir.

34. Planlama alani i¢erisinde bu plan onama tarihinden 6nce ruhsat alanlar disinda kalan konut, ticaret
ve donat1 alanlarinin otopark ihtiyaci birim basina en az 1 kapali otopark olarak hesaplanmak sartiyla
Istanbul Otopark yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlari igerisinde parsel/ada
blinyesinde ¢oziilecektir. Yap1 adalarinin bodrum katlarinda yol tarafindaki ¢ekme mesafeleri
korumak kosulu ile kapali otopark yapilabilir. Bodrum katlardaki otoparklar emsale dahil degildir.
35. Planda ticaret olarak gosterilen alanlarda: biiro, is han1 gazino, lokanta, ¢arsi, ¢ok katli magaza,
banka, otel, sinema, tiyatro salonu, apart daire, ofis, sosyo kiiltiirel tesis, yonetim ile ilgili tesisler,
ozel egitim tesisleri, 6zel saglik tesisleri gibi kullanimlar yer alabilir.

36. Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlarinda; Igerisinde Motel, Lokanta ve Alis-Veris {initeleri de
bulunabilen Resmi ve Sosyal Tesisler, Dumansiz, kokusuz atik ve artik birakmayan ve ¢evre sagligi
yoniinden tehlike yaratmayan imalathaneler ile patlayict parlayici ve yanici maddeler igermeyen
depolar yapilabilir.

37. Akaryakit Bakim Istasyonlarinda ilgili Kurum ve Kurulu goriisleri dogrultusunda uygulama
yapilacak olup, Akaryakit, Likit Petrol Gaz(LPG), Sikistirtlmis Dogal Gaz(C4G) ve Sivilastirilmisg
Dogal Gaz (LNG) Satis ve Servis Istasyonu, Elektrikli Ara¢ Sarj Istasyonu Hizmetleri ile Ticari
Fonksiyonlar yer alabilir. Bu alan i¢inde Max Kaks:0.50. max h:6.50 m’dir. Bu alanlarda Karayolu
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Trafik Kanunu ve Karayollarinda yapilacak tesisler hakkinda yonetmelik ve bu konuda yapilanmaya
iliskin diger mevzuat hiikiimleri gegerlidir. Bu alanlarda Tiirk Standartlari Enstitiisii 11939 ve 12820
Standartlarina uyulacaktir.

38. Planda belirtilen teknik altyap: alanlarinda iSKi, IGDAS, TEIAS, Telekom, Itfaiye, Muhtarlik
vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

39. Planlama alaninda bulunan her tiirlii yap1 parselinde ilgili kurum goriisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yol cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin, Trafo,
Telekom yapilari, Santral Binalari, vb amagla kullanilmak tizere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale
dahil degildir.

40. Planlama alan1 sinir1 igerisinde gosterilen kavsak noktalarr sematik olup, Uygulamalar istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi Ulagim Daire Baskanligi’nca onanacak uygulama projeleri dogrultusunda
yapilacaktir.

41. Planlama alaninda merkezi 6zellik gdsteren alanlar civarinda 6zellikle, Saglik, Itfaiye ve benzeri
tesislerin bulundugu alanlardaki agik alanlar gibi yerlerin uygun noktalarina ilgili kuruluslarin uygun
goriisii alinmak ve Heliport Yonetmeligine uymak sart1 ile Kamuya ait Heliport inis- kalkis pisti
(Heliport alan1) yapilabilir.

42. Sosyal ve kiiltiirel Tesis Alanlarinda her tiirlii Konferans, Toplanti, Sergi, Fuar, Tiyatro, Sinema
salonlar1 ile bu alanlarin ihtiyacini karsilayacak satis birimleri, Kafe, Lokanta, Yurt, Huzurevi vb.
kullanimlar yer alir. Toplam insaat alaninin %15°i kadar Konaklama Tesisi Yapilabilir.

43. Plan raporunda, Plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlarda meri imar plani, 3194

Sayili Imar Kanunu ve Ilgili Yonetmelik Hiikiimleri gegerlidir.

OZEL HUKUMLER

44. Donat1 alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

45. Plandaki Ilkdgretim Tesis Alam ve Ortadgretim Tesis alanlari ilgili kurum goriisleri alinarak
Anaokulu, Meslek Lisesi, Imam-Hatip Lisesi ve Cok Programli Liseler olarak kullanilabilir.

46. Temel Egitim Oncesi Egitim alanlar1 ihtiyaca gore; Anaokulu veya Kres alami olarak
kullanilabilir.

47. Ozel ilkdgretim ve Ozel Ortadgretim Tesis alanlarinda Ozel Universite yapilabilir.

48. Ozel Ilkogretim ve Ozel Ortadgretim Tesis alanlarinda Ozel Universite yapilmasi durumunda
diger Egitim tesisleri yapilamaz.

49. Ozel Egitim tesis Alanlarinda egitime hizmet eden ve toplam ingaat alaninin %30 unu gegmeyen
Yurt Binasi ve benzeri ticaret alanlar1 yer alabilir.

50. Ozel Saglik alanlarinda Hastaneye hizmet eden ve toplam insaat alaninin %40 1n1 gegmeyen

Konaklama Tesisleri ve Ticaret alanlar1 yer alabilir.
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51. Ticari Unitelerin otopark ihtiyaci belirlenirken parsel biinyesinde her 30m2°lik ingaat alani i¢in 1
araclik otopark alan1 ayrilacaktir. 24.12.2013 t.t. degisiklik

52. Saglik alan1 fonksiyonlu alanlarin otopark ihtiyaci belirlenirken parsel biinyesinde her 60m?*’lik
insaat alan1 i¢in 1 araglik otopark alani ayrilacaktir.

53. Resmi Kurum Alanlarinda Belediyeye ait tesisler, Karakol, Muhtarlik, PTT, ISK1, hfaiye,
IGDAS, Telekom vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

54. Planda belirtilen Saglik Tesis alanlarinda Hastane, Saglik Ocagi, Dispanser, Dogumevi, Verem
Savas Merkezi, Kan Bankasi, Ambulans Servisleri vb. Saglik Tesisleri yer alabilir.

55. Planda Halk Egitim Merkezi olarak ayrilan alanlarda basta kadinlar ve ¢ocuklar olmak {izere
bolgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, Beceri gelistirme vb. maksatli egitim faaliyetinin,
kurslarin yapildig: tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, Aile merkezleri yer alabilir.

56. Planda belirtilen park alanlarinda ve bisiklet yolu giizergahinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca
uygun goriilecek Kentsel Tasarim Projesine gore uygulama yapilacaktir. Bisiklet kullanimin
yayginlastirilmasi ve bu amagla planlama biitiiniinde diizenlenecek bisiklet yollarina iligkin olarak
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Cevre Yonetimi Genel Miidiirliigii tarafindan yayinlanan bisiklet yolu

kilavuzunda belirtilen hususlara uyulacaktir.

3.4. Projenin Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Avcilar Tapu Sicil Miidiirligii’nde yapilan incelemelerde rapor konusu parselde 27.12.2018
tarthinde kat irtifaki kurulmus olup son ii¢ yil i¢inde miilkiyet durumunda bir degisiklik olmadig:
tespit edilmistir

3.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son ii¢ yil i¢erisinde imar planinda herhangi bir degisiklik

olmadig tespit edilmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son ii¢ yil igerisinde kadastral durumunda herhangi bir

degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

3.5. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus Izin ve Belgeler
S6z konusu proje i¢in alinan ruhsat ve iskan belgeleri asagidadir.
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i1k Ruhsat Son Ruhat
BLOK — —1 YAPI | iNSAAT BB =
NO | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS |ginier| ALANI | NiTELIGE | ApEDI | AT,
TARIHi | NOSU | NEDENI | TARiHi | NOSU NEDENI ADEDI
YENI iSim
Al 1.06.2015 | 140-1 APl |9122015| 3111 | ppeicivija| SA | 2107300 | MESKEN | 121 27
YENI isim
A2 1.06.2015 | 140-2 APl |9122015| 3112 | ppeicivijei| SA | 2108500 | MESKEN | 123 27
YENI isim
A3 1.06.2015 | 140-3 VAPl | 9122015 | 8113 | i jer| SA | 2108500 | MESKEN | 123 27
YENI iSiM
B 1.06.2015 | 140-4 APl | 9122015 | 8114 | i jer| SA | 2296600 | MESKEN | 115 30
YENI iSiM
CIA |1.06.2015| 1405 APl |0122015| 3115 | ppicivi | 4A | 797900 | MESKEN 33 15
YENI isim
C1B | 1062015 | 140-6 yApl |0122015| 3116 | ppsicivi | 4A | 796800 | MESKEN 32 15
YENI isim
C2A | 1.06.2015 | 140-7 VAPl | 9122015 | SL1T | i jer| 4A | 792800 | MESKEN 33 15
YENI iSiM
C2B | 1062015 | 140-8 yapl | 9122015 | 3118 | iy jep| 4A | 793900 | MESKEN 34 15
YENI iSiM
C3A  |1.06.2015 | 140-9 APl |0122015| 3119 | ppeiciv | 4A | 799200 | MESKEN 34 15
YENI isim
C3B | 1062015 | 140-0 | yao |9122015 | 31110 | ppeidicyjei| 4A | 799100 | MESKEN 34 15
YENI ISim
C4A 1062015 | 14011 | np |9122005 | 311 |Lpeidiv | 4A | 797900 | MESKEN 33 15
YENI iSiM
C4B | 1062015 | 140-12 | yap; | 9122005 | 31112 | ppaiciyjei| 4A | 796800 | MESKEN 32 15
YENI iSiM
C5A 1062015 | 140-13 | np |9122005| 31113 | i | 4A | 792800 | MESKEN 33 15
YENI isim
CSB | 1062015 | 140-14 | oo | 9422015 | 31114 | ppeiciv | 4A | 793900 | MESKEN 34 15
YENI isim
D1 1062015 | 14015 | y,py [ 9122015 | 31105 | paicijai| SA | 2096700 | MESKEN | 132 28
4 YENI iSiM OFIS VE
TICARET | 1062015 | 14016 | o |9422015| 31121 |ppeidivosi| 3B | 447300 | Geoped 20 2
SOSYAL YENI iSiM OFIS VE
Tesis | 1062015 | 140-17 | (o) | 9122005 | 81122 | ppeiijer| 3B | 190500 | Gyppg 11 2
KAPALI : o :
B YENI isiM IKAMET
YUZME | 1.06.2015 | 140-18 9.12.2015 | 311-23 SOM 1 3a | 1542,00 e 2
HAVUZU YAPI DEGISIKLIGI HARICI
) — ORTAK
A1-D1 YENi isim
OTOPARK | 1062015 | 140-19 | (D0 | 0122015 | 31116 | ppesiciv 5| SA | 10.32500 | ALAN 3
(GARA))
) — ORTAK
A2-A3 YENi isiM
OTOPARK] | 1062015 | 14020 | (il | 0122015 | 81147 | ppeiciv s | SA | 830200 | ALAN 2
(GARAJ)
B-C3 : — ORTAK
BLOK | 1.06.2015 | 140-21 ziﬁf 9.12.2015 | 311-19 DEGIiSSIil\lilLiGi 3A | 692600 | ALAN 3
OTOPARKI (GARAJ)
) — ORTAK
c1-c2 YENi isiM
OTOPARK! | 1052015 | 14022 | o) (0122005 | 3118 | peich e[ 3A | 684400 | ALAN 3
(GARAJ)
C4-C5 . . ORTAK
BLOK | 1.06.2015 | 140-23 ziﬁf 9.12.2015 | 311-20 DEGITSIil\IgUGi 3A | 653300 | ALAN 3
OTOPARKI $ (GARAJ)
234.637,00
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BLOK NO Brlﬂus'ﬁ}- BNE(')-SUE VERILIS NEDENi sY..G\.P F'I igsﬁ‘,\‘lf BB NITELIiGI ADBEDi Tolf/k? M
ADEDI
Al 5122019 | 201001 | YAPHKOLEANMA 1 5a 1 2107300 MESKEN 121 27
A2 5122019 | 2019002 | YAPHKOLLANMA 50 | 21.085,00 MESKEN 123 27
A3 5.12.2019 | 201003 | YAPHKULLANMA 501 21 085,00 MESKEN 123 27
B 5122019 | 2019/04 | "APHKILLANMA L 5a 22 966,00 MESKEN 115 30
C1A 5122019 | 2019/05 | YAPHKPILANMA | 4a 1 797900 MESKEN 33 15
ciB 5122019 | 2019106 | YAPHKULLANMA L gn 1 7 968,00 MESKEN 32 15
C2A 5.12.2019 | 201907 | YAPHKULLANMA 101 792800 MESKEN 33 15
c2B 5122019 | 2019008 | YAPHFIILANMA | 4a 1 793900 MESKEN 34 15
C3A 5122019 | 2019/09 | YAPHKPILANMA | 4n 1 7.99200 MESKEN 34 15
c3B 5122019 | 20190 | YAPHKULLANMA - gn 1 7.991.00 MESKEN 34 15
C4A 5.12.2019 | 201011 | YAPHKULLANMA 1 a1 797000 MESKEN 33 15
4B 5122019 | 201912 | VAPHIOLLANMAT4n 1 7 968,00 MESKEN 32 15
C5A 5122019 | 201913 | YAPHKOLLANMAT4n 1 792800 MESKEN 33 15
csB 5122019 | 20194 | YAPHKULLANMA L 4n 1 793000 MESKEN 34 15
D1 5122019 | 201015 | YAPHKOLEANMA 1501 21.067,00 MESKEN 132 28
TICARET | 5.12.2019 | 201921 | YAP! KTLZ’]':I'T-ANMA 3B | 447300 OFIS VE ISYERI 20 2
SOSYAL TESIS | 5.12.2019 | 2019722 | AP KI%;EANMA 38 | 1.905,00 OFIS VE ISYERI 11 2
VOoME | 5122010 | 201028 | YAP! Ko WMA | sa | 154200 | IKAMET HARICI 2
HAVUZU
oronDl [ 5122010 | 20106 | YAPTKULLANMA T 3a 11039500 | ORTAK ALAN(GARAY) 3
oot | 5122010 | 20107 | YAPTKULLANMA I 3n 1 g 30000 | ORTAK ALAN(GARAY) 2
gfgpi';% 5122019 | 201919 | YAPHKUILANMA T an 1 692600 | ORTAK ALAN(GARAJ) 3
oronaay | 5122019 | 20108 | YAPTKOLLANMA g0 1 684400 | ORTAK ALAN(GARA)) 3
oo BN | 5122019 | 201920 | VAPTKDLLANMA |50 | 653300 | ORTAK ALAN(GARA)) 3
234.637,00

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yap1 denetim isleri Ugurmumcu Mabhallesi, 2322. Sokak, No:43 i¢ Kap1 No: 4

Sultangazi/Istanbul adresinde konumlu olan DELTA Yap1 Denetim Ltd. Sti. ile Zeytinlik mh. Yakutlu
Sk. No:4 I¢ Kapr No:1 Bakirkdy/istanbul adresinde konumlu Karabag 2 Yapt Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapilmaktadir

Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu parselin konumu, fiziksel 6zellikleri, biiytikliigii, mevcut imar durumu ve yasal

izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin iizerinde “Biinyesinde Ticaret Uniteler

ve Sosyal Tesis Bulunduran Konut Projesi” insa edilmesi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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3.8.  Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Proje degerinin yan1 sira Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 4

adet bagimsiz boliimiin piyasa rayi¢ degerleri de ayrica tespit edilmistir.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Rapor konusu proje kat karsilig1 yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile gelistirilmemekte

olup bir pay oran1 mevcut degildir. Proje, gelir paylasimli olmayip Anahtar Teslim Modeli ile

gelistirilmistir.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina Alinmasi1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim”1n sermaye piyasast mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklart portfoyline “proje” olarak alinmasinda bir engel

olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.
3.11. Gayrimenkul ile lgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu 622 ada 1 nolu parsel ise 85.871,43 m? yiizol¢limiine sahiptir.

e Parsel egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Parsel diizgiin sayilabilecek dikdortgene yakin geometrik forma sahiptir.

e Parsel sinirlar1 herhangi bir sinir belirleyici tel-¢it ile ¢evrili degildir.

e Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim kapsaminda Al, A2, A3, B, C1A, C1B, C2A,
C2B, C3A, C3B, C4A, C4B, C5A, C5B ve D1 bloklar bulunmaktadir.

e Proje kapsaminda sosyal tesis, havuz ve ticari iiniteler de bulunmaktadir.

¢ Proje kapsaminda toplam bagimsiz boliim sayist 978 dir.

e Proje kapsaminda 946 adet konut ve 32 adet ticaret linitesi bulunmaktadir.

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik %98,50 dir.

e Proje biinyesindeki satilabilir alanlar asagida tablo halinde sunulmustur. (Satilabilir alanlar
tarafimiza ibraz edilen bagimsiz boliim listesinden hesaplanmis olup briit alanlar dikkate

alimmistir. Bu briit alanlara eklenti alanlar1 da dahildir.)

BAGIMSIZ BOLUM NiTELiGi| ADET SATISA ESAS ALAN (M?)
Konut 946 146.744,38
Dikkan 32 6.582,91

e Proje biinyesinde daire tipleri ve adetleri bir sonraki sayfada sunulmustur.
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DAIRE TiPi ADET
1+1 10
2+1 314
3+1 560
4+1 62

Daire tipine gore briit kullanim alanlariin dagilimlar agagida sunulmustur.

. L BRUT KULLANIM BRUT KULLANIM ALANI
DAIRETIPL |} \NIARI TOPLAMI (M?) ARALIGI (M?)
1+1 984,28 87,22 — 104,29
2+1 40.155,89 120,21 — 150,76
3+1 92.639,09 149,40 — 205,60
4+1 12.965,12 207,51 - 211,21

Proje biinyesindeki diikkan adeti ve briit kullanim alanlar1 dagilimlart asagida sunulmustur.

Diikkan kullanim alanlarina eklenti/depo alanlar1 da dahil edilmistir.

DUKKAN ADETI BRUT KULLANIM ALANI (M?)
32 27,58-1.911,35

Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda Pazar degeri takdir edilecek olan Kapal1 Yiizme
Havuzu Blok 1 no.lu, Ticaret-1 Blok 11 no.lu, B Blok 109 no.lu ve C3-A Blok 7 no.lu bagimsiz

boliimlere ait bilgilere ayrica asagida yer verilmistir.

SATISA ESAS
BAGIMSIZ BRUT
B:;IgK 'EA(‘JT BOLUM NITELIK KULLANIM
NO ALANI
(M?)
TICARET-1 ZEMIN 11 DUKKAN 1.085,00
KAPALI
YUZME ZEMIN 1 DUKKAN 775,25
HAVUZU
C3-A 1 7 KONUT 169,51
B 109 23 KONUT 106,86
3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

Projenin O-3 (TEM) Oto Yolu’na ve D-100 — TEM — Haramidere Baglant1 Yolu’na yakin
konumda olmasi gibi nedenlerle karayolu ulagim imkan ve alternatiflerinin olmasz,
Gelismekte olan bir bolgede konumlu olmast,

Parselin imar durumu,

Biinyesinde ticari {initeler ve sosyal alanlar1 barindiran bir konut projesi olmasi.

Olumsuz Ozellikler

Istanbul’un goreceli de olsa diger merkezi is alanlarma uzak olmast,
Kiiresel olgekte yasanan pandeminin ekonomi iizerindeki olumsuz etkisi
Kamu bankalarinin yaptig1 faiz kampanyalar1 sebebiyle gayrimenkul piyasalarinda yasanan

spekiilatif hareketler
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR
4.1. Degerleme Yontemleri'

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklasimi ve (¢) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
4.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi ve/veya

(c) onemli Olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna onemli 6l¢iide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dl¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte igslem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla onemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif

diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

12017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan almmistir.
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(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren iglemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar
yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme olgiitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit
edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirhik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklagimai ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagin
dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri
etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere

ulagamaz), ve/veya
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(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

4.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s0z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayn1 faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu
varligt bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim O0demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasmin temel olarak ikame degeri Orneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir. Maliyet yaklasgiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagimi ve maliyet yaklagimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katilmeilarin aym1 faydaya sahip bir varligir yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya anlaml

bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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(b) maliyet yaklasimimin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar1 son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak i¢in gereken maliyetler ile kar ve riske
gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

4.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh milk, en verimli ve en iyi kullanima
erigilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam
eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri igermektedir:

(@) binalarn ingaati,

(b) altyapust ile birlikte gelistirilen daha once gelistirilmemis arazi,

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek tizere tahsis edilen arazi, ve

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk igin tahsis edilmis arazi.

Gelistirme amagli miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri
standardinda tarif edilen ti¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amaglh miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) pazar yaklasimui,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagiminin bir karisimi olan kalinti yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici
karmin gelistirme amagl miilkiin kalint1 degerine ulagabilmek i¢in diisilmesine dayanir.

Kalint1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint1 tutar1 ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalintt
yonteminden tiiretilen kalint1 deger gelistirme amagh miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon
151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi
olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,2'sini
erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir 6nceki yila gore 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu niifusun
%50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2019
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Tiirkiye'de 2018 yilinda %92,3 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2019 yilinda
%92,8 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7,7'den %7,2'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gore 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267 kisiye
ulast1. Tiirkiye niifusunun %18,66'sinin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara,
4 milyon 367 bin 251 kisi ile izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi
ile Antalya izledi.

Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile
Bayburt, 97 bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile Giimiighane
takip etti.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gdsteren
grafikler olarak tamimlanmaktadir. Tirkiyemin 2007 ve 2019 yili niifus piramitleri
karsilastirildiginda, dogurganlik ve oliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yaslh niifusun

arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

2 Demografik veriler TUTK nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari raporundan alinmustir.
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Niifus piramidi, 2007, 2019
Yas grubu 2007 Yag grubu 2019
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Tiirkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e yiikseldigi
goriildii.

Calisma cag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken
2019 yilinda %67,8'e yiikseldi. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
niifusun orant %26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun orani ise %7,1'den
%9,1'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye
genelinde 2018 yilina gore 1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin
987 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 541 kisi ile Kocaeli ve
364 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yi1lda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz 6l¢timii biiytikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiigiik yiiz

Ol¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gerceklesti.
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5.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme®
Makrofinansal goriiniim 2019 yili bagindan itibaren iyilesmeye baslamis, s6z konusu egilim
Haziran ayindan itibaren belirginlesmistir. Makrofinansal goriinim 2019 yihi iiglincii ¢eyreginde
kayda deger iyilesme sergilemis; hesaplanan endeks tarihsel ortalamanin iizerine ¢ikmistir. (Grafik

1.1)

Grafik I.1: Makrofinansal Gorinim Endeksi (Standardize Endeks ve Katkilar)
Banka-Diger Banka-Kredi
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Bu gelismede, kiiresel kosullarin 1limli destegi, yurt i¢ci makroekonomik dengelenme siireci,

finansal olmayan kesimin borglulugundaki azalma egilimi ve banka finansallarindaki olumlu gidisat
etkili olmustur. Banka kredilerine dair gostergeler ise, 2019 yili Eyliil aymna kadar tarihsel
ortalamalarina gore bir miktar olumsuz seyretmeye devam etmistir. Ancak, dniimiizdeki donemde
kredi biiylimesindeki canlanmanin ve iktisadi faaliyetteki 1limli toparlanmanin bankacilik sektorii
aktif kalitesine olumlu katki yapmasi beklenmektedir. Nitekim yliksek frekansh giincel verilere gore,
Eyliil ayinda baglayan kredi biiylimesindeki canlanma banka gruplar1 ve kredi tiirleri bazinda genele
yayilarak stirmektedir.

Bir onceki donemden bu yana, gelismis iilke ve gelismekte olan iilke (GOU) biiyiime
beklentileri asag1 yonlii glincellenmistir. Geligsmis iilke merkez bankalari, bliylime ve enflasyon
goriiniimiindeki degisimin etkisiyle genigleyici para politikalarina yonelmistir. Kiiresel biiylimeye
iliskin endiseler, kiiresel ticaret politikalarindaki korumacilik egilimleri ve jeopolitik gelismeler,
kiiresel iktisadi politika belirsizligini artirmaktadir. Kiiresel bor¢luluk, 6zellikle artan reel sektor ve
kamu sektdrii bor¢lulugu nedeniyle gelismis iilke ve GOU’lerde dnemli bir kirilganlik unsuru olmaya
devam etmektedir. Bankacilik sektorii sermaye karliliklarmin kiiresel finansal kriz 6ncesi doneme
kiyasla genel olarak diisiik seyretmesi bir diger kirilganlik unsurudur. Geligmis iilke merkez bankalari
tarafindan uygulanan genisleyici para politikalarinin etkisiyle yataylasan getiri egrileri, kiiresel
iktisadi faaliyetteki zayiflik ile aktif kalitesi gorlinlimiiniin bozulmasi gibi iilke ve bankalara 6zgii

kosullar karlilik oranlarindaki bu durum iizerinde etkili olmustur. 2019 yili iigiincii ¢eyreginde,

3 T.C.M.B Finansal fstikrar Kasim 2019 raporlarindan derlenmistir.
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kiiresel finansal kosullarin 1limli seyri ile yurt i¢i enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki diisiis
sonucunda Tiirkiye’nin risk primi ve kur oynaklig1 gerilemistir. Yurt ici iktisadi faaliyette yilin ilk
yarisinda temelde net ihracat kaynakli toparlanma gozlenirken, yilin {iglincii ¢eyreginde
toparlanmanin asil siiriikleyicisi tiiketim harcamalar1 olmustur. Enflasyondaki diisiis egilimi ve
enflasyon beklentilerindeki iyilesme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki
olumlu seyir iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Tiirkiye, kiiresel biiyiime goriiniimiindeki
zayiflamaya karsin, firmalarin ihracat pazarlarini g¢esitlendirme esnekligi ile dis ticarette rekabet
giiciinii korumaktadir. Tktisadi faaliyetteki toparlanma ve kredi faizlerindeki gerileme ile birlikte son
aylarda kredi talebinde artis gézlenmistir. Banka Kredileri Egilim Anketi’nden (BKEA) derlenen
kredilere iligkin gostergeler de, 2019 yil1 {igiincii ¢eyreginde kredi arz ve talep kosullarinda belirgin
iyilesme olduguna isaret etmektedir (Grafik 1.2). Kredi kosullarindaki iyilesmenin i¢ talebe
yansimalarmin 2019 yil1 dérdiincii ¢eyreginden itibaren gili¢lenmistir.

Makroekonomik Goriiniim
Gelismis tilke merkez bankalarinin biiyiime ve enflasyon goriiniimiiniin etkisiyle genisleyici

para politikalarina yonelmeleri kiiresel finansal kosullarda iyilesmeye katki saglamis, GOU’lere
yonelik risk istahinda artis yasanmistir. Ancak kiiresel finansal kosullardaki iyilesmeye ragmen,
kiiresel politikalardaki belirsizlikler nedeniyle GOU’lere yonelen portfoy akimlari dalgal
seyretmektedir. GOU hisse senedi piyasalarindan portfoy ¢ikisi, gelismis iilke tahvil piyasalarindaki
diisiik faiz ortaminda GOU tahvil piyasalarma ise smirli portfdy girisi gdzlenmektedir. Kiiresel
iktisadi faaliyette yasanan yavaglama, yliksek borg¢luluk, kiiresel ticaret geriliminin siirmesi, Brexit
belirsizligi ve jeopolitik gelismeler kiiresel finansal istikrar lizerinde asag1 yonlii risk olusturmaya
devam etmektedir. Mevcut rapor doneminde, kiiresel finansal kosullarin gérece olumlu seyri, yurt igi
makroekonomik gostergelerdeki ve beklentilerdeki 1yilesme ile para politikasindaki temkinli durusun
etkisiyle Tiirkiye’ nin risk primi ve kur oynakligindaki gerileme egilimi slirmiistiir. Yurt ici iktisadi
faaliyet, 2019 yilinin ilk yarisinda temelde net ihracat, yilin tiglincii ¢geyreginde ise temelde tiikketim
harcamalar1 kaynakli olarak i1limli ve kademeli bir toparlanma sergilemistir. Enflasyondaki diisiis
egilimi ve enflasyon beklentilerindeki diizelme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal
kosullardaki 1yilesme kredi talebini ve iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Son aylarda, basta ihtiyag
ve konut kredilerinde olmak {izere TL kredi talebinde artis gerceklesmistir. Kiiresel biiylime
goriiniimiindeki zayiflamaya kargin firmalarin ihracat pazarlarini ¢esitlendirme esnekligi ile Tiirkiye

dis ticarette rekabet giiciinli korumaktadir.
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Grafik 1.2: Kredi Kosullan ve Kredi Buyimesi (4 Ceyreklik Grafik 1.3: Haftalik Toplam Kredi Gelismeleri
Birikimli Standardize, KEA Yillik %) [Yilliklandinlnig, KEA 4 HHO %)
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Dipnot: Kredi arz-talep kogullan serisi, BKEA standart ve talep
sorulanina verilen cevaplarin agirlikl ortalamasimin, 4 geyreklik birikimli
hale getirilip, standardize edilmesiyle olusturulmustur

Kiiresel iktisadi politika belirsizligi, 2019 yilinin ilk dort ayinda diisiis egilimi gosterdikten
sonra kiiresel biliylimeye dair endiseler, artan korumaci ticaret politikalar1 ve jeopolitik risklerin
etkisiyle yeniden artis egilimi sergilemistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) para politikasindaki
yaklagim degisikligi, Cin ile siiren ticaret gerilimi ve i¢ politika gelismeleri, ABD’nin iktisadi politika
ongoriilebilirligi izerinde etkili olmaktadir. Avrupa Birligi (AB) iktisadi politika belirsizliginde ise
bir onceki rapor doneminde goriilen diisiis egilimi, Brexit gelismeleri ve AB ekonomisine iligkin
endiselerin etkisiyle tersine donmiistiir. Fed, para politikas1 durusunu degistirerek 2019 yili Temmuz,
Eyliil ve Ekim aylarinda politika faizinde toplam 75 baz puan indirim yapmistir. Biiyiimeye iliskin
asag1 yonlii riskler, enflasyonun seyri ve is giicii piyasasindaki gelismelere bagli olarak alinan bu
kararlar ile Fed, bilanco kiigiiltme siirecini de durdurmustur. Federal A¢ik Piyasa Islemleri Komitesi
(FOMC) iiyelerinin medyan politika faizi tahminlerinde asagr yonli smirlt bir giincelleme
goriilmektedir. Ote yandan, piyasa beklentileri politika faiz indirimlerinin siirecegine isaret
etmektedir. Piyasa oyuncularinin 2020 ve 2021 yillarinda FOMC iiyelerine gore daha fazla faiz
indirimi bekledikleri goriilmektedir. Avrupa Merkez Bankasi (ECB), 2019 yil1 Eyliil ayinda politika
faizinde indirime giderken 2018 yili sonu itibartyla sonlandirdig1 varlik alim programina bu yilin
Kasim ayinda tekrar baslama karar1 almistir. Yasanan politika degisiminde basta Almanya ve Fransa
kaynakli olmak iizere AB ekonomisinde biiyiimeye dair endiseler, Brexit goriismelerine dair
belirsizlikler ile artan kamu ve reel sektor bor¢lulugunun etkili oldugu degerlendirilmektedir. Japonya
ekonomisindeki 1limhi biiylimeye ragmen zayif dis talep gelismeleri ve enflasyon goriinimii
nedeniyle Japonya Merkez Bankasi’nin  genisleyici para  politikasin1  siirdiirecegi
degerlendirilmektedir. Cin Merkez Bankasi ise bilylime endiseleri, zayif dis talep, ABD ile yasanan
ticaret gerilimine bagl olarak giimriik tarifelerindeki degisiklikler ve artan bor¢luluk nedenleriyle

zorunlu karsiliklar1 esas alan kredi piyasasini destekleyici bir politika uygulamaktadir.
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5.3. 2020 Yili II. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi*

2019 yili son g¢eyregi gerek ekonomik gerekse ticari faaliyetlerin olduk¢a canli oldugu bir
dénem olmustur. Siire¢ 2020 yilinin ilk iki aylik doneminde de devam etmistir. Ancak 2020 Mart ay1
itibar ile kiiresel bir boyuta ulasan salgin diger iilkeler gibi Tiirkiye’yi de etkilemistir. Mayis ayinda
aciklanan 2020 yili ilk ¢eyregine ait biiyiime rakamlar1 da yukarida ifade ettigimiz tespiti dogrular
nitelikte ger¢eklesmistir. Buna gore; GSYH 2020 yil1 birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim
endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %4,5 yiikselmistir.

GSYH’yi olusturan faaliyetler incelendiginde ise 2020 yil1 birinci ¢eyreginde bir 6nceki yila
gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %12,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%10,7, sanayi %6,2, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,6,
hizmetler %3,4, tarim %3,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %1,9 ve finans ve sigorta faaliyetleri %1,6 artt1. Insaat sektorii ise %1,5 azalmistir.

Pandemi sonrasi1 basta Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca alinan
onlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma egilimini giiglendirmistir. insaat
sektoriinde %]1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra egilim
degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda biiyiikk bir yiik trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmas: diger sektorlere gore biraz daha zaman almaktadir. ikinci
ceyrekte sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi gostermeseler de alinan tedbirler 6zellikle
ikinci ceyregin sonu itibariyla gozle goriliir bir toparlanmayi isaret etmektedir. S6z konusu
toparlanma isaretlerini konut satis rakamlarinda gozlemlenmektedir.

2019 yilinin ilk yarisinda toplam konut satiglar1 505 bin olurken 2020 yilinin ayn1 déneminde
624 bin rakamina ulasarak %?23,5’lik bir artig saglamistir. Artisi tetikleyen en onemli unsurlar ise;
pandemi nedeniyle yasanan kapanma siirecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu bankalar1
onderliginde saglanan keskin diisiis ve ertelenen insaat ve Gayrimenkul Sektdriine Bakis talebin etkili
oldugu goriilmektedir. Diger yandan birka¢ yildir yeni konut arzinin giderek diigmesi de talebin
yiikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep gérmesi
onemli bir stok diisiisiinii de getirmistir. Yilin ilk yarisi itibariyle ipotekli konut satis1 rakamlarina
baktigimizda 266 bin degerine ulastigi goriilmektedir. S6z konusu rakam bir onceki yilin ayni

doénemine gore %221°lik bir artis1 ifade etmektedir.

4 Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 2. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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2020 yilina gorece olumlu bir baslangi¢ yapan Tiirkiye ekonomisinde Mart ay1 ile birlikte,
COVID-19 salgininin yayilmasini sinirlamaya doniik alman tedbirlerin etkisiyle ivme kaybi
gozlenmigstir. 2020 ilk ceyrekte GSYH yillik biiylimesi %4,5 seviyesinde olusmustur.

2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar cinsi GSYH, 2020 ilk ¢eyrek itibariyla
758,1 milyar dolara ¢ikmistir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2014 2.044 466 26.489 933.546 12112 517 2,19
2015 2.338.647 20.899 861.467 11.019 6,09 27
2018 2.608.526 32.004 862.744 10.883 3,18 3,02
2017 3.110.651 38.732 852.618 10.616 747 3,65
2018 3.724.388 45.750 780.043 0.603 3,10 4,72
2019 4.280.381 51.834 753.6893 9.127 0,20 5,68
20207 1.071.098 = 176.148 = 4,50 6,08

GSYH 2020 yil birinci geyrek ik tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir éneeki yilin aym geyregine gére
%4, 5 artti.

Kimulatif olarak baktigimizda 1. ceyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100) bir onceki
yilin aynt dénemine gore %4 artti.

Kaynak: TUIK
*2020 1. Gayrek verisidir.
**Fincirenmiz hacim endeksi olarak (2009=100)

Oncii veriler Nisan’da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran aylarinda
normallesme siirecinin etkisiyle toparlanmaya bagladigina isaret etmektedir. Nisan’da bir 6nceki aya
gore %30,2 daralan sanayi tiretimi, Mayis’ta %17,4 oraninda artis kaydetmistir.

Benzer sekilde, perakende satiglar ve ciro endeksi Nisan’daki sert daralislarin ardindan
Mayis’ta kademeli bir sekilde toparlanma gostermistir. Haziran ay1 ile baslayan normallesme
stirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye baslamistir. Nisan’da 33,4
ile dip seviyeleri goren imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran itibartyla 53,9 ile
son iki bucuk yilin en yiiksek seviyesine ulasmistir. Sektorel gliven endeksleri hizmetler ve
perakendede goérece daha yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde
hizli bir iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit kredilerinde
baglatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir. Uluslararasi emtia fiyatlarindaki
diististin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden tiiketici enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda
normallesme siirecinin etkileriyle yiikselmeye baslamistir. 2020 ilk ¢eyrek sonunda %11,86 olan
genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu, Nisan’da %10,94’e inmistir.

Ancak May1s ve Haziran aylarinda sirastyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine ¢ikmistir. Ote
yandan, iiretici fiyatlar1 endeksinde (UFE) enflasyon dalgali bir seyir izlemektedir. Mart’ta %8,50
olan genel UFE yillik enflasyonu Nisan ve Mayis’ta gerilemeye devam ederek %35,53’e inmistir.

Haziran’da ise %6,17 seviyesine ¢ikmistir. Salgin siirecinde dis talebin i¢ talepten daha zayif bir
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gdriiniim sergilemesiyle dis ticaret dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmiistiir. Ikinci ¢eyrekte
dis ticaret ac1g1 2019°un aym1 dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara ¢cikmistir. ilk yar
genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kiiclilme yasanirken, ithalat

%3,2 gerilemistir. Dis ticaret ac1g1 ise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8
milyar dolara genislemistir. Salginin etkilerini sinirlamak {izere Mart ay ile birlikte, faiz indiriminin
yaninda likidite tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci ¢eyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir.
Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha indirime

gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon goriinimii iizerinde artan riskleri dikkate alarak indirimlere

ara vermistir.
Yillik Enflasyon™
¢ c2 c3 Ca
30
24,52 25.24
25 N
20,30
20 17.90

15,85 11,90 12,98 11,92

12,15 11.86 11,87 12,15 12,62 B 11,20

11,29

10,24 11,72
10,13 10,23 1080 10,68

o0 10.85 11,39 9.79
5
o
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agdustos Eylil Ekim Kasmm Arahk
—-—2017 —a—2018 2019 —=—2020

Enflasyon yilltk yizde 12,62, aylik yizde 1,13 artti. Enflasyonda 2020 yili Haziran ayinda bir onceki aya gore

261,13, bir 6nceki yilin Aralik ayina gore %5, 75, bir onceki yilin aym ayina gore %12,62 ve on iki ayhk ortalamalara
Qore 211,88 artis gergeklesti.

Kaynak: TOM
*Bir Gnceki yuin ayri ayina gére degigim

2020 yili ikinci ¢eyrek konut satiglari, kiiresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis aylarinda
goriilen ekonomik durgunluga karsin bir dnceki yilin ayn1 donemine gore yaklasik %141k bir artig
gostererek 283.731 adet seviyesinde kapanmustir. Ozellikle, Haziran ayi itibariyla kamu bankalar
tarafindan baglatilan konut kredisi kampanyas1 konut satiglarin1 olumlu yonde etkilerken, kiiresel
salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ayi itibartyla konut fiyatlarinda aylik %6,4 ile
bugiine kadarki en yiiksek aylik degisim goriilmiistiir.
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Trkiye genelinde ik defa safilan konut sayrsr 2020 Haziran aywnda bir Gneeki yiln ayrmr ayina gore yizde 1520
ariarak 58 632 oldu. Hﬁﬂwm 2020 Haziran aywnda bir Gnceki yilin aymr ayina gove yizde 244, 9 arbg
gosterarek 1.31.380 oldu.
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2020 y1li ikinci ¢eyreginde onceki yilin ayn1 donemine gore, ilk el satiglarda %8,1 oraninda
diisiis, ikinci el satiglarda ise %28,0 oraninda artis yasanmustir. Ik satislarin toplam satislar
icerisindeki orani, bir dnceki ¢ceyrege gore artis gostererek ceyreklik bazda %31,8 olarak gergeklesmis
olsa da Haziran aymnda %30,9 ile bu oran veri setindeki en diisiik seviyesine gerilemistir. Ipotekli
satislarda konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni ddnemine gore %206, 7
oraninda bir artis gerceklesirken, diger satislarda ise verilerin agiklanmaya baglanmasindan bu yana
ceyreklik bazda en diisiik satig sayis1 goriilmiis ve gecen yilin ayn1 donemine gore %28,3 oraninda
gerileme kaydedilmistir. Konut kredisi kampanyasi1 ve ertelenen talebin etkisiyle talepte goriilen artis
ikinci geyrek itibartyla konut fiyatlarina olumlu yansimis ve Mayis ayi itibartyla reel bazda yillik
%10,6 artis goriilmiistiir. Nominal bazda, gegtigimiz yil Mayis ayinda konut fiyat endeksinde yillik
artis %1,5 seviyesinde iken, endeks bu yil Mayis ayinda yillik bazda %?23,1 oraninda artis
gostermistir.

Yabancilara yapilan satiglarin ise, i¢ talebin yliksek olmasi, kiiresel salgin ve ugus
siirlamalar1 nedeniyle toplam satislar icerisindeki orani gerilemeye devam etmis ve %0,9 olarak
gergeklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artis goriilmiistiir.
Ikinci geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %46,1 pay ile Istanbul yer alirken,
ikinci sirada %16,8 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Mart sonunu 33.384 puandan kapatan GYO endeksi Haziran sonunda %50,12°lik bir artisla
50.118 puana yiikselmistir. GYO endeksiyle %70’in lizerinde korelasyonu olan BIST 100 endeksi ise
ayn1 donemde %30’luk bir artis saglamistir. Halka aciklik oraninin %52 mertebesinde oldugu GYO
endeksinin piyasa degeri de %59’luk artigla 36,5 milyar TL’ye yiikselmistir. Bununla birlikte 2.
Ceyrekte yabanci yatirimei oraninda Borsa Istanbul’un genelinde oldugu gibi bir kayip oldugunu ve
%2’lik bir diislisle bu oranin %17’lere geriledigini gormekteyiz. Ayrica bireysel ve kurumsal

yatirimet oranlariin da neredeyse esit oldugunu ifade edebiliriz. Bu ¢eyrekte GYO’larin temettii
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dagitmadigin1 ancak hisselerdeki yiikselisin sonraki ¢eyrekler i¢in temettii dagitimi anlaminda da
pozitif bir yansimasinin olabilecegini sdylemek miimkiin. Yabanci yatirimer iilke siralamasinda ABD
ilk siradaki yerini korurken Bahreyn ve Kuveyt’in ilk 5 igerisine yiikseldigini gézlemliyoruz.
Endeksin 3. ¢eyrekte kar satislari ile birlikte bir miktar gerilemesi ve Covid-19’un seyrine
gore art1 ya da eksi yonde ivmelenmesi miimkiin. Yeni bir dalganin gelmesi tiim borsalarda oldugu
gibi GYO endeksini de olumsuz etkileyecekken salginla ilgili sinyallerinin olumlu olmas: durumunda
endeksin artis trendinin artmast muhtemel goziikmektedir. Faiz oranlarindaki indirimin pozitif
yansimalart doviz kurlarmin artmasiyla ve faiz oranlarinin tekrar yiikselme trendine ge¢mesiyle
birlikte ikinci ¢eyrekteki artis yerini 3. g¢eyrekte nispi bir gerilemeye birakabilir. Endeksteki artigin

kalict olmasi ve iskontolu islem goéren GYO’larin gergek degerini bulabilmesi ancak uzun vadeli

yabanci yatirimcilarin piyasada daha uzun siire yer almastyla miimkiin olacaktir.

BIST GYO Endeks Performansi™
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GMYO endeksi de 2. ceyrekte 37.191'den basladigi seyrini ceyrek sonunda 50.118'den kapatt.

Kayna IS

“Her aymn son gind endeks kapams fyaltam dikkate alinmigtr

Agustos aymda yasanan doviz kurundaki dalgalanmalarin ardindan Cumhurbaskanligi
tarafindan alinan Tirk Parasi Kiymetini Koruma karar1 geregince kira kontratlar1 yabanci para
birimlerinden TL’ye cevrilmistir. Kira kontratlarinin TL’ye ¢evrilmesinin yani sira enerji ve isgiicii
maliyetlerindeki kayda deger artis nedeniyle aligveris merkezi yatirimcilarinin giderlerinin
gelirlerinden daha yiiksek bir oranda arttigi gdzlenmistir. Perakendeciler i¢in kira, operasyon giderler,
genel giderler TUFE/Enflasyon bazli artmasina karsin cirolarin tatmin edici oranlarda artmamasi
onemli sorunlardan biri olarak 6n plana ¢ikmaktadir ve bu durum siirdiiriilebilirlik agisindan risk
teskil edebilmektedir. Bazi perakendeciler; belirli ‘ciro/kira’ hedefleri belirleyerek verimsiz

magazalar1 kapatma kararin1 daha agresif bir sekilde uygulamaya baglamistir.
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Bu noktada cirolarin gerek perakendeci gerekse AVM yatirimcist tarafindan dikkatli analiz ve
projekte edilmesi gerekmektedir. Cirolarin takibi perakendeciler igin; Ciro/(kira + ortak alan
giderleri) dengesini test edebilmek, AVM yatirimcisi agisindan ise TL’ye doniis ile birlikte ciro farki
kiras1, m? ve kategori bazinda verimliligi 6l¢cebilmesi 6nemlidir.

Ayrica bu siire¢ siirdiiriilebilirlik agisindan; perakendeci igin verimsiz magazalarin tespiti,
AVM yatirimcist igin ise riskli kategori/magazalar i¢in gerekli operasyonel miidahalelerin yapilmasi
icin imkan saglamaktadir. Bu noktada 32 sayili tebligin AVM yatirimcisi ve kiracisi agisindan etkisi
belirlemek igin gerek son donemde hizla artan E-ticaret, mevcut AVM rakipleri, insaat halinde olan
gelecek AVM’ler ve Aligveris Caddeleri arasindaki yogun rekabet dikkate alinmalidir. Sektordeki
AVM sahibi yabanci fonlarin ve yabanci sermayeli perakendecilerin 6zellikle 2019 yili i¢indeki
pozisyonlari ve hamleleri 6nemle takip edilmelidir. Bu asamada bankalarin/finans kurumlarinin
AVM’nin dovize endeksli kontrat gelirleri tizerinden kredilendime siirecini ylriittiigli bu siiregte TL
ye gecis ile giincel kur {izerinden gelir elde edemeyen ve doviz borcu i¢in yeniden bir yapilandirmaya
gidemeyen AVM yatirimcilart i¢in zor bir y1l olacagini sdylemek yanlis olmayacaktir.

Tiirkiye genelinde 2019 yil1 kasim ay1 sonu itibariyle AVM sayis1 454 AVM bulunmaktadir.
En fazla Alisveris Merkezine sahip iller sirasiyla; Istanbul (147 adet), Ankara (39 adet), izmir (28
adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon 508 bin m?’dir. Kiralanabilir alan
acisinda incelendiginde, Istanbul toplam stokun yaklasik %39’unu olusturmaktadir. Tiirkiye

genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen Kiralanabilir alan ise 162 m2’dir.
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.4.1 [istanbul I1i®
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek
sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas1 bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakas1 veya
Rumeli Yakas1, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari icerisinde ise biiyiiksehir

belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarmmadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu,
Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaelime bagl Kandira,
doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin
ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz
Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatt:i, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler
meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir iklimdir,
dolayistyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislar1 soguk, yagish ve
bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla
karisik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul ydresinde simsir, mese, ¢inar, kaymn, giirgen,
akcaagac, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir kism1 bu
yoreye endemiktir.

5 1 hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiikksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gociin baglamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik bir
hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede
yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik 6l¢lide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarma gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagli belediyelerin
smirlar1 i¢indeki niifus) niifusu 15 milyon 519 bin 267 kisiyedir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimmdan 2019 yil1 verilerine gére incelendiginde en yiiksek niifusa

sahip 1ilgesi Esenyurt (954.579), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (15.238) olmustur.

Yillara Gére Istanbul Niifusu

i istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nifusu

2019 15.519.267 7.790.256 7.729.0M1
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 16.028.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7424380 7.379.7286
2015 14.657.434 7.360.499 7.298.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.180.467 7115721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
201 13.624.240 6.845.981 6778259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392

2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahig ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde

turizm merkezlerinden biridir.
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5.4.2. Avecllar Ilcesi®

Avcilar, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. Ilgenin dogusunda
Kiiciikgekmece Golii ile Kiigiikgekmece Ilgesi, giineyinde ise Marmara Denizi ile ¢evrelenmis ve
yaklasik 3.850 hektar yani 38,5 milyon m?lik bir yiizdlgiimiine sahiptir. Istanbul'a 27 km.
uzakliktadir. TEM otoyolu, E-5 (D-100) Karayolu ilge sinirlar1 iginden gegmektedir.

flgede, Avcilar Merkez, Ambarli, Cihangir, Giimiispala, Denizkdskler, Universite, Mustafa
Kemal Pasa, Firuzkoy, Tahtakale ve Yesilkent Mahalleleri bulunmaktadir.
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Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balikg¢ilik, bagcilik ve tarim tarihe karigmus,
bunlarin yerini sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almistir. Avcilar'da basta
madeni esya, dokuma, giyim esyas1 olmak tizere irili ufakli 250'den fazla sanayi tesisi faaliyettedir.

Buna gore niifusun %40'1dan fazlasini is¢iler, %10'unu bolge esnafi ve kii¢lik ¢apta memur

kesimi olusturmaktadir.

Ilgede bircok egitim kurumu vardir. Bu kurumlarin iginde Istanbul Universitesi Avcilar
Kampiisii biiyiik éneme sahiptir. Kampiiste Miihendislik, Veterinerlik, isletme Fakiilteleri, Teknik
Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tiirlii sosyal faaliyetlerin diizenlendigi Baris
Mango Kiiltiir Merkezinde ve Denizkoskler Mahallesindeki Ek Hizmet Binasinda iicretsiz kurslar

verilerek, cesitli etkinlikler gdsterime sunulmaktadir.

® Tlge hakkindaki bilgi ve gorseller cesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkli ana degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasimm”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet
Olusumlar Yaklasim1” yontemleridir. Gelistirme Amaclh Miilk Degerlemesinde de bahsi gegen bu
ii¢ yaklagim dolayl olarak kullanilmaktadir.

Raporumuza konu projeye iligkin, projenin iizerinde yer aldigi parsellerin arsa degerleri,
projenin mevcut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayr1 ayri
irdelenmistir.

Proje biinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklasimi” ile “Gelistirme
Amagl Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Kalint1 Yontemi” kullanilmistir. Projenin mevcut durum
degeri icin “Maliyet Yontemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin
belirlenmesi i¢in “Gelistirme Amaclhh Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir Yaklagimi”
kullanilmastir.

6.1. Pazar Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara cikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olusturularak
degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikliigii, imar fonksiyonu, yapilagma
kosullar1 gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarlama firmalar ile goriisiilmiis, ayrica
mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Rapor konusu proje biinyesindeki
arsanin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri

incelenmis ve elde edilen veriler asagida tablo olarak 6zetlenmistir.

i Satisa Sunulan
Emsal | ilcesi/ Ada/ | Yiizélgiimii | Hissesi | ~ar , Birim Lo
No | Mahallesi | Parsel (m?) (m?) Fonks | Emsal D_T_‘T’_er Deger Tgilisi
' U (TL/m>)
Avcilar/ Beykent Gayrimenkul
Firuzkoy 648/5 14.607,00 | 14.607,00 | Konut | 1,50 68.000.000 4.655,30 541 731 29 55
Availar/ Faik Yilmaz
605/2 4.579,00 | 4.579,00 | Konut | 0,75 2.183,88 Gayrimenkul
Ispartakule 10.000.000 536 954 04 17
Basaksehir/ Yeksmart
A 1472/22 4.244,13 74,00 Konut | 0,75 1.486,49 | Gayrimenkul & Insaat
Sahintepe 110.000 530 826 92 04
Basaksehir/ . .
. Giilmax Gayrimenkul
Bflhlc;(el:zf:rl:r 112/5 10.765,00 | 10.765,00 | Konut | 0,70 45 750 000 4.249,88 544 288 93 18
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip 4

adet satilik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve ¢evre esnafindan /

sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen almip aktarilan bilgilerdir. Ayrica

sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Bulunan

emsal tasinmazlarin rapor konusu tasinmazlara gore konumlarini gosterir emsal krokisi asagida

sunulmustur.

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkili

oo

leri ile yapilan t

I

elefon

goriismeleri ve satig ofislerinde goriismiis oldugumuz yetkililerden 6grendigimiz sifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak i¢in emsal tasinmazlarin

satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri igin

negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlari uygulanmustir.

edilen KDV harig¢ birim ve toplam degeri asagida sunulmustur.

Elde edilen tiim bu veriler 1s18inda rapor konusu proje biinyesindeki arsanin hesap ve takdir

Satisa

. . Satisa Gergekei Imar I
Diizeltme Yué?;;:;lm FI:':T:S Sunulan S;?;:I;n Pazarhk Birim Biyiikliik Konum Verilerine ]lz)i:izlfnltl)ﬂ;?lesr
Tablosu ' Degeri L. Pay1 Deger | Diizeltmesi | Diizeltmesi Gore s
(m?) (Emsal) Degeri .. (TL/m?)
(TL) (TL/m?) (TL/m?) Diizeltme
Konut
Emsal 1 14.607 E:1,50 | 68.000.000 | 4.655,30 10% 4189,77 -10% -40% 0% 2094,9
Konut
Emsal 2 4.579 E:0,75 | 10.000.000 | 2.183,88 15% 1856,30 -15% 5% 20% 2041,9
Konut
Emsal 3 74 E:0,75 110.000 1.486,49 5% 1412,16 -20% 20% 20% 1694,6
Konut
Emsal 4 10.765 E:0,70 | 45.750.000 | 4.249,88 15% 3612,40 -10% -40% 20% 2528,7
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~2.100
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Rapora konusu projenin konumlu oldugu 622 ada 1 no.lu parsel i¢cin gilinlimiiz ekonomik
kosullarinda arsa pay1 dahil halihazir durumu itibariyle m? birim degeri olarak 2.100,-TL/m? takdir edilmis

olup KDV harig toplam deger asagida tabloda sunulmustur.

Sira Parsel Yiizol¢iimii . . Birim Deger Toplam Deger
No Ada No No (m?) Imar Fonksiyonu (TL) (TL)
Konut Alani
1 622 1 85.871,43 Emsal: 1,50, 2.100,00 gfgosggoogg(,)ogg
Hmax:Serbest NS

6.2.  Projenin Mevcut Durumu Itibariyle Degeri
Bu yaklagimda, mevcut yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa tizerindeki ingai yatirimlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayri ayr1 irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak
adina hesaplanmustir.

Arsa Degeri:

Maliyet Yaklasimi bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1.
maddesinde yer alan pazar yaklasimi ile ulasilan arsa degerinin kullanilmasi uygun goriilmistiir. Bu
yontemde projenin konumlu oldugu 622/1 nolu parselin degeri icin KDV harig toplam 180.330.000,-
TL deger hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatirimlarin Mevcut Durumu itibari ile Degeri:

Rapor konusu Ispartakule 1. Etap 1. Kisim Projesi’nin genel insaat seviyesinin %98,50 oldugu
ogrenilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmistir.

Proje kapsaminda yer alan bloklarin ruhsat bilgileri dogrultusunda asagida tabloda goériinen
hesaplamalar yapilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 2020 yili i¢in agiklamis oldugu yap1

yaklagik birim maliyet tablolar1 referans alinmistir.

ADA/PARSEL BLOK NO VAP INSAAT ALANI | BIRiM DEGER (TL/m?) TOPLAMDEGER
SINIFI (TL)

Al 5A 21.073,00 2400 50.575.200,00

A2 5A 21.085,00 2400 50.604.000,00

A3 5A 21.085,00 2400 50.604.000,00

B 5A 22.966,00 2400 55.118.400,00

C1A 4A 7.979,00 1550 12.367.450,00

C1B 4A 7.968,00 1550 12.350.400,00

622i C2A 4A 7.928,00 1550 12.288.400,00
C2B 4A 7.939,00 1550 12.305.450,00

C3A 4A 7.992,00 1550 12.387.600,00

C3B 4A 7.991,00 1550 12.386.050,00

C4A 4A 7.979,00 1550 12.367.450,00

C4B 4A 7.968,00 1550 12.350.400,00
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ADA/PARSEL BLOK NO VAP INSAAT ALANI | BiRiM DEGER (TL/m?) TOPLAM DEGER
SINIFI (TL)
C5A 4A 7.928,00 1550 12.288.400,00
C5B 4A 7.939,00 1550 12.305.450,00
D1 5A 21.967,00 2400 52.720.800,00
TiCARET 3B 4.473,00 1450 6.485.850,00
SOSYAL TESIS 3B 1.905,00 1450 2.762.250,00
622/1 KAPALI YUZME HAVUZU | 3A 1.542,00 1100 1.696.200,00
Al1-D1 OTOPARKI 3A 10.325,00 1100 11.357.500,00
A2-A3 OTOPARKI 3A 8.302,00 1100 9.132.200,00
B-C3 BLOK OTOPARKI 3A 6.926,00 1100 7.618.600,00
C1-C2 OTOPARKI 3A 6.844,00 1100 7.528.400,00
C4-C5 BLOK OTOPARKI 3A 6.533,00 1100 7.186.300,00
234.637,00 436.786.750,00

Bu dogrultuda projenin mevcut genel ingaat seviyesi (%98,50) itibariyle ger¢eklesmis olan

maliyet degeri asagida hesaplanmistir.

436.786.750 TL x 998,50 = (430.234.948,75) ~ 430.235.000,-TL

Maliyet Olusumlar:1 Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Arsa Toplam Degeri (TL) 180.330.000,00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 430.235.000,00
Toplam Degeri (TL) 610.565.000,00
Proje Kari (%20) 122.113.000,00
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 732.678.000,00

6.3.  Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degerinin Tespiti
Projeksiyon i¢in tarafimiza iletilen onayl garsaf listelerde yer alan satilabilir alan verileri ile

mimari projeler kullanilmistir. Proje igin ulasilan toplam satilabilir alan verileri asagida tablo olarak

Ozetlenmistir.

Satilabilir insaat Alam (m>)

Konut

146.744,38

Ticaret

6.582,91

J Proje biinyesinde tiretilecek olan bagimsiz boliimlerin ortalama birim satis degerlerinin tespiti

icin rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan s6z konusu bagimsiz boliimlere emsal

teskil etmek iizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller arastirilmigtir. Yapilan

arastirmalar sonucu elde edilen veriler bir sonraki sayfada sunulmustur
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Satihk Konut Emsalleri

.. Satisa Sunulmus Satisa Sunulmus
Emzal Proje Kat | Tip Bru(tmzj)l ant Bedeli Birim Degeri ilgilisi
(TL/ay) (TL/m?)
Ispartakule
1 Stiidyo24 3 | 1+0 48 230.000,00 4.791,67 Gayrimenkul
554 346 99 20
. Alcan Ingaat
2 Banu Evleri 2 9 3+1 146 810.000,00 5.547,95 (530 327 02 02)
Ispartakule Vata_msever
3 1.Etap 3 | 4+1 212 1.225.000,00 5.778,30 Gayrimenkul
' (533 454 93 35)
Ispartakule Makr(_) Garanti
4 Patara 5 | 1+1 68 365.000,00 5.367,65 Gayrimenkul
(532 660 05 33)
Ispartakule B'Z"T‘ Group
5 Bizimevler 2 14 | 3+1 158 1.180.000,00 7.468,35 Gayrimenkul
(542 846 20 04)
Ispartakule Mehmet Ates
6 Bizimevler 13 | 3+1 158 1.179.000,00 7.462,03 Gayrimenkul
(542 642 77 48)
Ispartakule AD _Group
7 fnnovia 18 | 2+1 110 490.000,00 4.454,55 Gayrimenkul
(531 762 24 68)
Ispartakule 3Y Danismanlik
8 1 Etap 4 | 3+1 159 880.000,00 5.534,59 (542 417 60 60)
Satihik Diikkan Emsalleri
Satisa
. . Bina . Briit Sﬁ?]tlj?:n Sur_lL_llan .
Emsal | Mabhallesi Proje Tip Alam ) Birim Aciklamlar Tgilisi
Yasi , Bedeli -
(m?) (TL) Degeri
(TL/m?)
Asma Zemin Kat 123 _
Bizimevler Katls m?, Asma Kat Site Emlak
1 Tahtakale 4 Etap Cars: 5-10 Depolu 257 3.225.000 | 12.548,64 67 m?, Ispartakule
~tap &4t ep Bodrum Kat 67 | 532 292 45 68
Diikkan m?
2800.000,-TL
Ispartakule pesinat + World Wide
2 Tahtakale 1.Etap 0 | Dikkkan | 270 | 3.195.052 | 11.833,53 | 18.812 TL x21 | Gayrimenkul
Projesi Ay Faizsiz 532 522 25 45
Taksitli
Turyap
3 | Tahtakale | ™°Via | 590 | Diikkan | 42 | 550000 | 13.09524 | Tekbolim | SPartakule
Cars1 Temsilciligi
530 27091 44
Turyap
Innovia Zemim + Bahgeschir
4 Tahtakale 5-10 | Diikkan | 220 | 2.300.000 | 10.454,55 Vaditepe
Cars1 Normal Kat o e
Temsilciligi
532 160 59 19
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Kiralik Diikkan Emsalleri

Zemin
Bodrum Kat
Kat . Toplam . Aylhk Kira
Emsal Proje Tip (Depo) (Dukgan) Briit Alani Ayhk. Kira Birim Degeri ilgilisi
- Briit , Bedeli (TL) ;
Briit Alani (m?) (TL/m?)
(m?) Alam
(m?)
Ispartakule TURYAP
Depolu Ispartakule
1 Q;EFZS Diikkan 60 80 140 6.250,00 44,64 Evleri
J 532 633 89 84
Ispartakule Depolu Worldwide
2 1.Etap DﬁlF()kan 55 75 130 5.750,00 4423 | Gayrimenkul
Projesi 532 522 25 45
Ebruli Asma Katl qunium
3 Ispartakule Diikkan 80 80 160 7.500,00 46,88 Gayrimenkul
P U 537 691 42 71
Coldwell Banker
Bizim Evler .. Dikey
4 6 Diikkan 0 51 51 3.950,00 77,45 Gayrimenkul
532 732 67 23
o Yukarida 6zetlenen emsal taginmaz verileri raporumuza konu proje bilinyesinde iiretilecek

bagimsiz boliimler ile konum, biiytikliik, teknik ve mimari 6zellikler, ticari potansiyel vb.
kriterler dogrultusunda kiyaslanmis ve proje biinyesindeki bagimsiz boliimler igin ortalama
satis birim degerleri takdir edilmistir. Proje biinyesinde yer alan konut nitelik bagimsiz
boliimler i¢in ortalama birim satig degerinin bugiinkii deger ile 5.000,- TL/m? ve ticari nitelikli
bagimsiz boliimler i¢in ortalama birim satis degerinin 7.500,-TL/m? olacagi uygun gorilmiistiir.
o Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 2020 yili i¢in acgiklamis oldugu yapi1 yaklasik birim maliyet
tablolarina gore birim maliyetler belirlenmis olup toplam maliyetin 436.624.850,00 TL

olabilecegi hesaplanmistir.

o Satiglarin ve Insaatin bu y1l sonuna kadar tamamlanacag kabul edilmistir.
Bagimsiz Boliim )
Niteligi Adet Satisa Esas Alan (m?)
Konut 946 146.744,38
Diikkan 32 6.582,91

o Nakit akislar1 hesaplar1 yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.
o Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayisi1 kisitlanmis ve yuvarlanmaistir.

o Tiirk Lirast enflasyon artis oran1 %12 olarak kabul edilmistir.
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o Iskonto orani risksiz getiri orani1 ve risk pirimi toplamlari olup 0,17 olarak alinmistir. Buna gore
01 Ekim 2025 vadeli 6 aylik kupon 6demeli devlet i¢ bor¢lanma senedi baz alinmistir. (Kupon
Faizi: 6.30 Kupon Donemi: 6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=6,30 x 2
=12,60 alinmis olup Risk Primi: 4,40 olarak kabul edilmistir.)

J Asagida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi rapor ekinde sunulmustur.

6.4. Pazar Yaklasim Ile Tasinmazlarin Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olusturularak
degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikligii, imar fonksiyonu, yapilagsma
kosullar1 gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis, emlak pazarlama firmalar ile goriisiilmiis, ayrica
mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu taginmazin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa

sunulmus diikkan emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida dzetlenmistir.

Satisa Satisa
Bina Briit Sunu?an Sunulan
Emsal | Mahallesi Proje Yast Tip | Alam Bedeli Birim Aciklamlar Tigilisi
i ) | "y | Degeri
(TL/m?)
Bizimevler %Sarpl? Zemin Kat 123 m?, Site Emlak
1 Tahtakale 4.Etap 5-10 Depolu 257 |3.225.000 | 12.548,64 | Asma Kat 67 m?, Ispartakule
Carsi Dian Bodrum Kat 67 m*. | 532 292 45 68
Ispartakule . iZI?aOtOJ'rOlO E? S-B_ - World Wide
2 | Tahtakale | 1.Etap 0 |Dikkan| 270 |3.195.052 |11.833,53 | % N Gayrimenkul
L X 21 Ay Faizsiz
Projesi L 532 522 25 45
Taksitli
innovia Turyap Ispartakule
3 Tahtakale C 5-10 | Diikkan | 42 550.000 |13.095,24 Tek bolim Temsilciligi
anst 530 270 91 44
. Turyap Bahgesehir
4 | Tahtakale | Vi@ |5 10 | Dikkan | 220 |2.300.000 | 10.454,55 | Zemim + Normal Vaditepe
Cars1 Kat Temsilciligi
532 16059 19

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip
4 adet satilik emsale ulasilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve cevre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alimip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi

edinilmistir.
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Bulunan emsal tasinmazlarin rapor konusu tagsinmazlara gére konumlarini gosterir emsal

Tasinmazin degerinin belirlenmesinde althik tegkil etme

1.9%

si aklmlndan béledeki

'\A-‘ Cdas |
satisa

sunulmus diikkkan emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, biiytikliikleri, fiziksel
ozellikleri ve benzer ozelikleri ¢ergevesinde rapor konusu taginmaz ile kiyaslanmis ve bagimsiz
boliimiin degerine ulasmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler
iliskin hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu tasinmazin birim degerine ulasmak i¢in emsal
taginmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu taginmaza oranla olumlu

ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlari

uygulanmistir.

Briit Satisa Sunulan Sﬁirlltlﬁ:n Gergekei Reklam Diizeltilmis

Diizeltme | /| ‘:“ i) ,“ri“ Birim | Pazarlk | Birim | Biyiiklik | Konum Kabiliyeti/ Birim

Tablosu (1::2) (?Iglf) Dederi Pay1 Deger | Diizeltmesi | Diizeltmesi | Goriilebilirlik/ Deger

(TL%mz) (TL/m?) Ulasilabilirlik | (TL/m?)
Emsal 1 257 3.225.000 12.548,64 | 15% 10666,34 -5% -5% -20% 7466,4
Emsal 2 270 3.195.052 11.833,53 15% 10058,50 -5% 0% -20% 7543,9
Emsal 3 42 550.000 13.09524| 0% 13095,24 -25% -5% -15% 7202,4
Emsal 4 220 2.300.000 10.45455| 5% 9931,82 -5% -5% -15% 7448,9
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~7.415-

Diizeltme tablosu Ticaret-1 Blok 11 no.lu bagimsiz boliim i¢in hazirlanmustir.
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Rapora konu C3-A Blok 7 No.lu bagimsiz bdliim i¢in ayr1 bir diizeltme tablosu hazirlanmistir.
Diizeltme tablosunda, raporumuz 6.3. Boliimiinde Sayfa 44’de sunulan satilik konut emsalleri
kullanilmis olup rapor konusu taginmazla ayni projede yer alan 3 no.lu emsal ile ayni daire tipinde

olan 5, 6 ve 8 no.lu emsallere diizeltmeler getirilerek rapor konusu taginmazin birim degeri tespit

edilmisgtir.

Satisa Satisa Gergekcei Diizeltilm

Diizeltme fll;l l:l Sunulan SET:JI Iran Pazarhk Birim Biiyiikliik Konum lgilelflslil is Birim

Tablosu (m?) Degeri Degeri Pay1 Deger | Diizeltmesi | Diizeltmesi Diizeltmesi Deger

(TL) (TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)
Emsal 3 212 | 1.225.000 | 5.778,30 10% 5200,47 5% -10% 0% 49404
Emsal 5 158 |1.180.000 | 7.468,35 5% 7094,94 0% -25% -10% 4611,7
Emsal 6 158 | 1.179.000 | 7.462,03 5% 7088,92 0% -25% -10% 4607,8
Emsal 8 159 880.000 | 5.534,59 5% 5257,86 0% -10% 0% 4732,1
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) | ~ 4,725 -

Rapora konu Ticaret-1 Blok 11 no.lu bagimsiz bdliim i¢in giiniimiiz ekonomik kosullarinda
arsa pay1 dahil halihazir durumu itibariyle m? birim degeri olarak 7.415,-TL/m?, C3-A Blok 7 no.lu
bagimsiz boliim i¢in m? birim degeri olarak 4.725,-TL/m? takdir edilmis olup bu deger 1s181nda rapora
konu diger bagimsiz boliim serefiyelendirilmis ve deger takdir olunmustur. Taginmazlarin anahtar
teslim sartlarin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri i¢in KDV hari¢ 11.885.338,50,-TL bedel
takdir edilmistir. Bagimsiz boliimlerin degerleri rapor eklerinde, bagimsiz boliim deger tablosunda

detayli olarak sunulmustur.

6.5. Pazar Yaklasim ile Tasinmazlarin Kira Degeri Tespiti

Bu yaklasimda, yakin donemde kiralik olarak pazara cikartilmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul kira degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikliigii, konumu, fiziksek
ozellikleri gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarlama firmalar ile goriisiilmiis, ayrica

mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Kiralk Diikkan Emsalleri
Bodrum | Zemin
Kat Kat Toplam | Ayhk ‘?(3;:}:
. : (Depo) | (Diikkan) | Briit | Kira - N
Emsal Proje Tip Briit Briit Alam | Bedeli Ee';”:i Tlgilisi
2
Alam Alam (m?) (TL) (TL/m?)
(m?) (m?)
Ispartakule Depolu TURYAP Ispartakule
1, E'i’a Droicsi D._Ek 60 80 140 |6.250,00| 44,64 Evleri
-=1ap o) tickan 532 633 89 84
Ispartakule | Depolu Worldwide Gayrimenkul
2 1.Etap Projesi | Diikkan 55 75 130 5.750,00| 44,23 532522 25 45
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Bodrum Zemin Kat | Toplam | Ayhk Ayhk
Kat .. .. . Kira
Emsal Proje Tip (Depo) (Diikkan) | Briit Kira Birim Mlgilisi
.. Briit Alan1 | Alam Bedeli . .
Briit Alam (m?) (m?) (TL) Degeri
(m?) (TL/m?)
Ebruli Asma Katli Ikonium Gayrimenkul
3 Ispartakule Diikkan 80 80 160 7.500,00 46,88 537691 42 71
Coldwell Banker
4 Bizim Evler 6 Diikkan 0 51 51 3.950,00 77,45 Dikey Gayrimenkul
532 732 67 23

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu taginmazlar ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip 4
adet kiralik emsale ulasilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve cevre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi
edinilmistir.

Bulunan emsal tasinmazlarin rapor konusu parsellere gore konumlarini gosterir emsal krokisi

asagida sunulmustur.

Tasinmazin kira degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimidan bolgedeki Kiraya
sunulmus diikkan emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, biiytikliikleri, fiziksel
ozellikleri ve benzer Ozelikleri ¢ergevesinde rapor konusu taginmaz ile kiyaslanmis ve bagimsiz
bolimiin kira degerine ulagmak igin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu
diizeltmeler iliskin hazirlanan tablolar rapor eklerinde sunulmustur.

S6z konusu tasinmazlarin birim degerlerine ulagsmak i¢in emsal tasinmazlarin satisa sunulun
birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri i¢in negatif (-) diizeltme

oranlari, olumsuz 6zellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranlar1 uygulanmistir.
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6.6.  Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.6.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim Projesi’nin {izerinde
konumlandig1 Istanbul 1li, Avcilar Ilgesi, Firuzkdoy Mahallesi 622 ada 1 nolu parselin toplam arsa
degerine “Pazar Yaklasimi1” ve gelistirme amach miilk degerlemesi kapsaminda “Kalint1 Yontemi”
kullanilarak ulasilmaya g¢alisilmistir. Arsanin KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklasimi” ile
180.330.000,-TL, “Kalint1 Yontemi” ile 189.850.130,-TL olarak bulunmustur. “Kalint1 Yontemi” ile
arsa degerine ulasirken bir kabul, varsayim ve gelecege doniik tahmini veriler kullanilmistir. Bu
nedenle toplam “Arsa” degeri i¢in “Pazar Yaklasimi” ile ulasilan deger olan 180.330.000,-TL takdir
edilmisgtir.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti i¢in “Maliyet Yaklagimi Yontemi” kullanilmistir.
Projenin mevcut durumuyla toplam degeri 732.678.000,-TL hesap ve takdir edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin tespiti igin gelistirme amag¢li miilk
degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklasimi” kullanilmis olup projenin tamamlanmasi durumunda
bugiinkii degeri i¢in 783.093.725,-TL sonuguna ulasilmistir.

Yani sira Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 4 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayig
degerlerinin toplam degeri olarak KDV hari¢ 11.885.338,50-TL bedel takdir edilmistir.

6.6.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken Izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller {izerinde gelistirilmekte olan Ispartakule 1. Etap 1. Kisim Projesi’ne
iliskin yasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminda yer alan parseller ig¢in yapi
ruhsatlari alinmistir. Bu veriler raporumuz 3.5, ve 3.6 no.lu boliimlerinde detayli olarak aktarilmistir.
6.6.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.

6.6.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullamim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Uzerinde proje gelistirilmekte olan rapora konu istanbul 1li, Avcilar Ilgesi, Firuzkdy Mahallesi
622/1 no.lu parselin tapudaki niteligi “Arsa” dir.

Ancak 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (11I-48.1)” nin 22. Maddesinin (¢) fikrasi
uyarinca parsel lizerinde anahtar teslim modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Bu dogrultuda soz
konusu tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiinde “Proje” bagligi altinda yer almasinin

uygun olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul 1li, Avcilar Ilgesi, Firuzkdy Mahallesi'ndeki 622 Ada 1 nolu

parsel tizerinde yer alan Emlak Konut Ispartakule Evleri 1.Etap 1.Kisim Projesi’dir.

Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, projenin

iizerinde konumlandig1 parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede

belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, iscilik ve malzeme kalitesi gibi

degerine etken olabilecek tiim oOzellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa arastirmasi

yapilmistir. Buna gore rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan

degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 732.678.000,00 92.044.974,87
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri 864.560.040,00 108.613.070,35
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 783.093.725,00 98.378.608,67
4 Adet Tasinmazin Anahtar Teslim Sartlarin Tamamlanmasi
11.885.338,50 1.493.132,98
Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Degeri
4 Adet Tasinmazin Anahtar Teslim Sartlarin Tamamlanmasi
. . 13.746. 77 1.726.997
Durumundaki KDV Dahil Toplam Degeri 3.746.900, 6.897,58

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 7,96-TL kullanilmistir.
Degerleme, Tiirk Lirasi Para birimi ile ¢alisilmis ve raporlanmuistir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.
KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢asi olup bagimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Doruk PARS
(SPK Lisans N0:407874)

Biilent YASAR
(SPK Lisans N0:400343)

Goncagiil KIZILASLAN
(SPK Lisans N0:401716)

EKLER

Yapi ruhsatlart

Onayli bagimsiz boliim listesi ve onayli mahal listesi
Fotograflar ve uydu goriintiisii
Raporu Hazirlayanlarin Ozgeg¢mis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri ve Tecriibe Belgesi Ornekleri

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu

Bagimsiz Boliim Deger Tablosu

Bagimsiz Boliim Kira Diizeltme ve Kira Deger Tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazisi

Imar durumu 6rnekleri ve plan notlari
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