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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve

yikimliliikleri belirleyen 22.02.2022 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden, 25.02.2022 tarihinde,
EKGY0-202200004 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzman
Kemal AYDIN ve sorumlu degerleme uzmanlarn Goncagiil KIZILASLAN ve Biilent YASAR'in

beyani agagida maddeler halinde siralanmustr.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann bildigimiz ve agikladifimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarnn ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini:

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini:

» Degerleme g¢alismalanmzi  ahlaki  kural ve performans standartlarna gore
gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degierleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar: yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden volda Uluslararasi Degerleme

Standartlar: kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

oy ks,
Degedeme AS
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YONETICi OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A S.
RAPORU HAZIRI_JA_YAN Atak Gavyrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI _ 22.02.2022
DEGERLEME TARIHI 24.02.2022
RAPOR TARIHI 25.02.2022
RAPOR NO EKGY0-202200004

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI Mahmutbey Mahallesi 1562 Ada 11 Nolu Parsel
Uzerindeki Batigehir Projesi'nde Konumlu G1 Blok 75
No.lu Bagimsiz Boliim.
Bageilar/ISTANBUL

KOORDINATLARI 41.064129°, 28.84123°

TAPU BILGILERI Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki Istanbul 1li
Bagcilar llgesi Mahmutbey Mahallesi 1562 ada 11 nolu
parsel iizerinde yer alan Gl Blok 75 no.u bagimsiz
bélimdiir. (Detay igin bkz. madde 4.2. ve 4.2.1.)

iIMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 4 4. boliimii

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Batigehir Projesi'nde stokta

yer alan 1 adet bagimsiz boliimiin giincel rayi¢ degerinin
tespiti i¢cin hazirlannustir,

TL . USD
Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri y 1.065.800,00 74.635,85
Taginmazin KDV Dahil Pazar Degeri -~ 1.076.458,00 75.382,21

*  Rapor tarihi itibarivie TCMB efektif diviz satg kura 14.28- TL kullandmagtir.
o Burapor ilgili Sermave Piyasast Mevzuan hiikiimlerine gire hazirlanmgnyr.
e KDV oranlar gincel mevzual degrultusunda kullanidmigtir,
o Busayfu, bu degerleme raporumm ayrilmaz pargasi olup bagmsiz bullandamaz
s Rapor kopyalarvm kellanmmlart halinde ortaya qikabilecek sonuglardan girketimiz sorumbu degildir.
. moRﬁ'EAZERLAYANLAR : -
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Kemal AYDIN BiilentY ASAR Gnncagill KIZILASLAN
(SPK Lisans No:410614 (SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401716)

ATAK Gayrimenkul D'é%eazi,!tearrf A.S. I




Degerleme Uzmanlarinin Daynnsklan,_f)ngﬁrﬁleri ve Kabulleri

¥ Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulart ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistr.

v/ Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda
bir mani olmadig: kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akile1 ve en verimli ve
en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmistir,

v' Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadur.
Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

v Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme calismasi yapmistir,
Aksi belirtilmedikge biiyiiklitk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadifii kabul edilmistir.

v Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmigtir, Bagka higbir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

v' Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alt zenginligi dikkate alinmamstir,

v" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

¥ Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gz oniine alinmanmus sadece
gayrimenkuliin kendisi gbz 6niine alinmigtir.

v’ Degerlemeci miilk fizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadifii éngoriiliir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii ¢alismas: yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmigtir.

v' Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

v' Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalan, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamugtir. Ancak, yerinde yapilan
gdzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
gevresel olumsuz bir etki olmadify varsayilarak degierleme calismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras)

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlan tarafindan 25.02.2022 tarihinde EKGYO-
202200004 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul Ili, Bageilar Ilgesi,
Mahmutbey Mahallesi, 1562 ada 11 no.lu parsel tizerinde Batigehir Projesi’'nde konumlu G1 Blok
75 no.lu bagimsiz bélimiin SPK mevzuati ve stzlesme geregi rayi¢ deferinin tespiti igin
hazirlanmistir,
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak sirketimiz degerleme
uzmani Kemal AYDIN, sorumlu degerleme uzmanlarn Goneagiil KIZILASLAN ve Biilent YASAR
tarafindan hazirlanmastir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢aligmalar1 sonucunda girketimizin degerleme uzmanlan tarafindan 25.02.2022 tarihinde
hazirlanmgtir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 22.02.2022 tarihli dayanak

stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

D o
Degiarioma AS
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1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portféyiinde bulunan projenin
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3
sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda
Teblig” hiitkiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayihi Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasas
Kurulu’nun [11-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras: kapsaminda) hazirlanmstr. ,

1.7.  Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Oneeki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuliin daha Once tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu

Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanmms degerleme raporlarma iliskin bilgiler rapor eklerinde

sunulmustur.

wiwwatakgd.com tr ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtict Bilgiler
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Kayigdag Caddesi Giinbey Plaza
No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / {stanbul

ILETIiSIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)

info(@atak gd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI :14.04.2011

SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICIL NO’SU : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiiriirlikteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gergek ve tiizel kuruluglara 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 ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilhi Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Almmalarina [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere konunun
goriigiildtigi Kurul Karar Organmi’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 tarih ve 5888 sayili Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in - 11.  Maddesi'ne istinaden bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamma giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A S. i
Sayfa | 8 [
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2.2.  Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

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

ILETISIM :0216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info(@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIiHi : 1953 Yilinda kurulmustur,

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’min gayrimenkul yatinm ortakhklarina iliskin
diizenlemelerinde yazih amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasast araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yaurim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhiktir. l

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAVYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tirkiye’nin gesitli bslgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi {izerine Istanbul Ili, Bagecilar Ilgesi,
Mahmutbey Mabhallesi, 1562 ada 11 no.lu parsel iizerinde Batisehir Projesi'nde konumlu
G1 Blok 75 no.lu bagimsiz boliimiin SPK mevzuati ve sozlesme gerefi giincel piyasa rayig
degerinin tespiti i¢in hazirlanmstir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir smirlama

bulunmamaktadir.

y i,

Cayrimanhu™
oM MG -

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tiirkiye Demografik Veriler'

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 1 milyon
65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi
olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini

erkekler, %49.9'unu ise kadnlar olugturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir onceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu niifusun
%49.7'sini erkekler, %50,3"inii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2021
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Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda
%93.2 oldu. Diger yandan belde ve kéylerde yasayanlarin oram %7'den %6.8'e diigtii.

[stanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 378.000.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu.
Tiirkiye niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 kisi
ile Izmir, 3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Toplam niifus igindeki orani
(%)
iller Toplam Erkek Kadm Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 900 7933686 7907 214 18,71 18,70 18,71
Ankara 6 747 325 2843409 2903916 6,79 6.70 6.87
fzmir 4425789 2 199 287 2226502 523 5.18 5,27
Bursa 3147818 1573362 1574 456 3,72 3.7 373
Antalya 2619832 1314 755 1305077 3,00 3.10 3,09

! Demografik veriler TUIK 'nun yaymiamig oldugu Adrese Dayalt Niifus Kavit Sistemi Sonuglan raporundan ahnmigur.
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Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yih niifus piramitleri karsilagtinldiginda, dogurganhk ve
oliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi
goriilmektedir.
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Ortanca yag, yeni dogan bebekten en yashya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslar
kiigtikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullamilan énemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas. 2021 yilinda 33.1'e yitkseldi. Cinsiyete gére
incelendiginde, ortanca yagin erkeklerde 32,1'den 32.4'e. kadinlarda ise 33.4'ten 33.8'c yiikseldigi
gbriildil,

Ortanca yagin illere gore dagihmina bakildifinda, Sinop'un 41.8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanhurfa en diigiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanliurfa'y1, 21,6 ile Sirnak ve
22,7 ile Siirt takip etti.

Caligma ¢ag olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2021 yilinda %67.9 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tamimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram %26.4'ten %22.4'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun oram
ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Yag gruplanna gore nufus orani, 2007, 2021

2007 20N
™) ]

w oo
o~ - I
u- (TRIT -r.r

Calisma ¢agindaki birey basina diisen cocuk ve yash birey sayisim gosteren toplam yas
bagimhilik oram, 2020 yilinda %47.7 iken 2021 yilinda %47 4'e diistii.

Ekonomik olarak aktif olan birey bagina diisen ¢ocuk sayisim ifade eden gocuk bagimhlik
oram, %33.7'den, %33'e gerilerken, calisan birey basina diisen yash birey sayisim lgen yash
bagimhilik oram ise %14,1'den %14.3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
calisma gagindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3 yashya bakmaktadir.
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Niifus yogunlugu olarak tamimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tiirkiye
genelinde 2020 yilina gére | kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3.049
kigi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368
kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yitksek olan iller oldu.

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

Yiiz Ol¢limii bilyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik yiiz
Olgiimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 344 olarak gergeklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?’

Salgmin smurlamaya yonelik onlemlerin gevsetilmesi, agilamamin hiz kazanmasi ve
destekleyici ekonomi politikalarinin katkisiyla kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanma stirmektedir.
Kiiresel tedarik zincirlerinde yasanan aksakhklarin yol agtign arz kisitlari, agilmaya bagh artan talep
ve emtia fiyatlanimin etkisi ile kiiresel dlgekte enflasyon oranlari yitkselmektedir. Reel sektor ve
kamu borglulugu basta olmak tizere kiiresel borgluluktaki yiitksek seyir, salgimn yeni varyantlar ile
devam ediyor olmasi ve iklim degisikliginin finansal sistem iizerindeki etkileri, kiiresel finansal
istikrar agisindan baglica belirsizlik unsurlari arasinda yer almaktadir.

Yurt igi iktisadi faaliyette 2020 yilmin iiglincii ¢eyre@inden itibaren goriilen giiglii
toparlanma egilimi, 2021 yilmm {iglincti ¢eyreginde dis talebin destegi ve hizmet sektorlerindeki
canlanma ile birlikte devam etmektedir. Oncii gdstergelere gore iktisadi faaliyet, yilin digiincii
geyreginde salgin kisitlamalarimn kaldirilmas: ve dis talebin de etkisiyle, sektdrel olarak genis
yayitlimli gii¢lii bir seyir izlemistir.

fhracattaki canli seyir, basta turizm olmak tizere hizmet gelirlerindeki toparlanma ve altin

ithalatindaki diigiisiin  katkistyla cari iglemler dengesinde belirgin bir iyilesme egilimi

? 7.C.M.B Finansal Istikrar Kasim 2021 raporlanndan derlenmistir,
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goriilmektedir. Eyliil ayinda 18.4 milyar ABD dolarina gerileyen on iki ayhk birikimli cari islemler
agigindaki bu egilimin devam edecegi ngériilmektedir.

Enflasyon goriinimii {izerinde biiyilk Olglide arz yonlii unsurlar etkili olmaktadir,
Enflasyonda son dénemde godzlenen yiikseliste; gida ve bagta enerji olmak iizere ithalat
fiyatlarindaki aruglar ile tedarik siireglerindeki aksakhiklar gibi arz yonlii  unsurlar,
yonetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artiglar ve a¢ilma kaynakl talep gelismeleri etkili olmaktadir.
Enflasyon tizerinde kisa vadede etkili olan gegici unsurlarin 2022 yilimn ilk yarisinda da etkisini
stirdiirmesi beklenmektedir.

Hanehalkinin  finansal borcunun varliklara oram, yiikiimliilitklerindeki artis hizimin
yavaslamasi ve finansal varhiklarindaki yiikselisin devam etmesi ile tarihi diigiik seviyelere
gerilemigtir. Ttirkiye’de hanehalki borglulugu salgin déneminde emsal {ilkelere kiyasla daha simrh
diizeyde artarken seviye olarak gelismekte olan iilkelerin ( GOU ) ortalamasinin oldukea altinda
bulunmaktadir. Tiiketici kredisi borcu olan kisi sayisi salgin dncesine gére artarken, kisi basma
borgluluktaki iyilesme devam etmektedir.

Reel sektériin salgin ile birlikte artan borgluluk oram (Finansal Bor¢/GSYIH) salgin 6ncesi
seviyelere gerilemistir. Bu gelismede iktisadi faaliyetteki canlanma ve TL ticari kredi biiyiimesinin
geetifimiz yila gore yavaglamasi etkili olmustur. Firmalar 2021 yilinda yurt digindan 6nemli dlgiide
finansman saglamis ve dig bor¢larini yiizde 130 oraninda yenilemistir.

Iktisadi faaliyetteki canh seyir reel sektor firmalarmin karhlik, likidite ve bor¢ ddeme
gostergelerine olumlu yansimigtir. Bu durum, reel sektér firmalaninin yeni varyant kaynakl riskler
veya kiiresel finans piyasalarina yonelik belirsizliklere karsi hazirhkl olmalari agisindan olumlu
degerlendirilmektedir.

2021 yilinda kredi biiyiimesi ticari krediler kaynakh olarak yavaslarken, bireysel kredi
bilyiimesi gii¢lii bir seyir izlemistir. Eyliil aymndan itibaren para politikas: durusunda yapilan
giincellemeler sonrasinda ticari kredi biiyiimesinde toparlanma egilimi gézlenmektedir. Ote yandan,
bireysel kredilerde gozlenen canlilik, 2021 yili Mayis ay1 sonundan itibaren tam agilma ile birlikte
giclii ertelenmig talebin devreye girmesinin yam sira bankalann bu kredi tiiriindeki bilyiime
motivasyonu ile iligkilidir, Bireysel kredi bilyiimesinin 1limh diizeylere gerilemesi, dis denge ve
enflasyon goriiniimiine yonelik risklerin sinirlanmasi a¢isindan énem tasimaktadir.

Bankacilik sektorii aktif kalitesi, salgmmn bagslangicindaki beklentilerin dtesinde giiglii
goriiniimiinii korumaktadir. Iktisadi faaliyetteki canhligin siirmesi ve kredi simflama esnekliklerinin

2021 Eyliil ay1 sonuna kadar devam etmesinin etkisiyle tahsili gecikmis alacak (TGA) oram nispeten

yatay bir patikada hareket etmistir.
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Salginin olumsuz etkilerinin belirgin sekilde hissedildigi 2020 yili ile 2021 yilimin ilk
yarisinda gerileyen bankacihk sektdrii karlihigi, 2021 yilimin ikinei yarisindan itibaren toparlanma
efilimine girmigtir. Kérhlik performansinin iyilesmesinde en énemli unsur, kredilerin yeniden
fiyatlanmasi ve ilimh seyreden mevduat faizlerinin etkisiyle net faiz gelirinin artmasidir.

Yurt igi iktisadi faaliyetteki gliclii seyir 2021 yilimin ligiincii ¢eyreginde devam etmistir.
iktisadi faaliyetteki bu seyirde hizmet sektdrlerindeki toparlanma ve ihracattaki giiclii artis
belirleyici olmugtur. Emtia fiyatlaninin ithalat kanalindan olumsuz etkisine ragmen turizm
gelirlerindeki artisin da katkisiyla cari islemler agigi yilliklandirilmig bazda belirgin bir gerileme
cgilimi gostermektedir. Finansman ihtiyacinin azalmasi ve diger yatinmlardaki artis sonrasinda
TCMB rezervleri salgin 6ncesi diizeylerine yiikselmigtir. Tiiketici ve iiretici enflasyonu goriiniimii
lizerinde bilyiik dl¢iide arz yonlii arizi unsurlar etkili olmakta, gekirdek enflasyon gdstergeleri yakin
donemde yavaglama egilimi kaydetmekle birlikte yiiksek sevivelerini korumaktadir.

3.3. 2021 Yah 1L Ceyrek Gayrimenkul Piyasasr®

2021 ligiincii ¢eyrekte diinya genelinde COVID-19 salgini delta varyanth vakalarla dalgali
bir seyir izlerken, asilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna gére iilkeden iilkeye ayrisma
yasanmgtir. Ulkeler arasmdaki salgin kaynakh ayrisma ekonomik performansa da yansirken,
tedarik zincirinde siiren aksamalar kisa vadede agag1 yonlii riskleri beslemektedir. Bu nedenle diinya
ekonomisinde donemsel ve ihml bir yavaglama gériilmektedir. Orta vadede ise, asilamanin devam
etmesi sayesinde ekonomik aktivite iizerindeki yavaglatici etkilerin sinirh kalmas: beklenirken,
kiiresel goriiniim agisindan salgin yénetiminin énemi siirmektedir.

Tirkiye'de agilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilan yiiksek seyretmistir. Ikinci
geyrek biiylime verileri ig talepteki yavaglamanin siirli kalmasi ve yurtdisi talebin giiciinii korumas:
ile giiglii bir performansa isaret etmistir. 2021 yili ikinci g¢eyrekte takvim ve mevsim etkilerinden
arindirilomg gayri safi yurtigi hasila (GSYH) bir énceki doneme gore %0,9 biiyiirken, takvim
etkisinden anndimlmis yillik btiyiime hizi %21,9, arnndinlmamis verilerde %21.7 olarak
gergeklesmistir. Dolar bazinda dort ¢eyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk ¢eyrekteki 729.2 milyar
dolardan 765,1 milyar dolara yiikselmistir. Harcamalar tarafinda biiyiimeye en yiiksek katki 6zel
sektor tiiketiminden gelirken, finans digindaki faaliyet kollarmin tamaminda yillik olarak biiyiime
kaydedilmistir.

* GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektora 2021 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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2021 lugtincii ¢eyrege iliskin 6ncii veriler ekonomideki yavaglamanin sinith olduguna isaret
ctmektedirler. Sanayi iiretimi Temmuz ayinda %3.4 daraldiktan sonra Agustos ayinda %1.3
biiytimiigtir. Ayni donemde perakende satislarda sirasiyla %1.2 ve %0.3 oraminda diisiisler
yaganmigtir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz’da %]1,5 daralirken, Agustos aymda %4,0
artmigtir. Bu egilimlerle uyumlu olarak isgiicti piyasasinda kangik bir seyir ortaya ¢ikmustir.
Mevsimsellikten anndinlmig verilere gore 2021 ikinci ¢eyrek sonunda %10,7 olan genel igsizlik
orani %12,1°e ¢ikuiktan sonra yatay kalmigtir. Genis tamimh igsizlik géstergeleri Temmuzdaki
yiikseligin ardindan Agustos’ta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, giiven endeksleri ve bankacihk sektorii kredi
hacmi Eyliil ay1 ve Ekim ay1 ilk yar sonuglar, i¢ talepteki zayiflamanin sinirh kaldigini, dis talebin
ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmistir.

2021 Gglincii ceyrekte kiiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki yiiksek artiglarla enflasyon yiikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran da %17.5 olan
genel tiiketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu kademeli olarak yiikselisle Eyliil ayinda
%19.6'ya cikmugtir. Aymi donemde g¢ekirdek enflasyon gostergelerinde karnsik bir seyir
gozlenmektedir. Yillik ¢ekirdek enflasyon (C endeks) Haziran ayindaki 517,5'ten Temmuz ve
Agustos’ta sirasiyla %17.2 ve %16.8”e geriledikten sonra Eyliil'de %17,0 degerini almigur. 2021
Haziran’da %42.,9 olan genel yurtigi iiretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) willik enflasyonu
Temmuz'da %44.9°a, Apustosta %45,5’e yiikseldikten sonra Eylill itibanyla %44.0°a geri
¢ekilmistir,
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Konut

Enflasyon gériiniimii tizerindeki yukar1 yénlii riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve Agustos
aylarinda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eyliil’de 100 baz puanlik indirime
gitmistir. Ayrica TCMB, enflasyondaki yiikseliste gida ve enerji fiyatlanindaki artislann, tedarik
stireglerindeki aksakliklarin, yonetilen/yénlendirilen fiyatlardaki artiglarin ve agilmaya bagh talep
geligmelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki yiikselisin para politikasinin kontrol alani
disindan geldigini degerlendiren TCMB parasal durusun krediler ve i¢ talep iizerindeki yavaslatici
etkilerine dikkat ¢ekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ay1 toplantisinda %18.0 olan haftalik
repo faizini, beklentilerin 6tesinde 200 baz puan indirerek %16.00’a diisiirmiistiir. Makro ihtiyati
politika gergevesinde yapilan giiclendirme sayesinde tiiketici kredilerinin de 1liml yonde gelistigini
dile getiren TCMB, arz yonlii gegici unsurlar kaynakli olarak politika faizinde yapilan asag: yonlii
diizeltme igin yilin kalaninda simirlt bir alan kaldigimin altim gizmistir.

2021 yili tiglineii geyrek konut satislari, bir 6neeki geyrege gore yaklasik %36.8 oraninda bir
artig gdstererek 396.328 adet olmustur. Gegtigimiz yil li¢iincii ceyrekte konut kredisi faiz oranlarinin
daha diistik seviyelerde olmasimin da etkisiyle gegen yilin ayni dénemine gore ise %26,1 gerileme
gozlemlenmistir.

11k satiglarda toplam satiglarla benzer sekilde bir énceki geyregie gére %36.3 oraninda artig,
gecen yilm aym dénemine gore %26,1 oraninda gerileme gerceklesmis ve 119.278 adet konut ilk
defa satilmistir. Ikinci el satislarda da bir 6nceki geyrege gore %37.0 oraminda artis, gegen yilin aymi
donemine gore %26,1 oraninda gerileme goriilmiis olup iiglincii ¢eyrekte 277.050 adet ikinci el
konut el degistirmistir. Ilk satiglarin toplam satislar igerisindeki oran ise ikinci geyrekteki %30,2
seviyesinden %30,1 e gerilemistir. Konut kredisi faiz oranlan bir 6nceki ¢eyrekle benzer diizeylerde
olmasma karsin ipotekli satislarda bir 6nceki ¢eyrege gore %36.4 artis goriilmiistiir. 77.687 adet
konut ipotekli olarak satilirken diger satiglar 318.647 adet olarak gerceklesmistir. Gegen yilin aym
donemine gore konut kredisi faiz oranlarmin diigiik seviyelerde olmasimin da etkisiyle. ipotekli
satiglarda %67,9 oraminda gerileme goriiliirken diger satiglar %8.3 oraninda artig kaydetmistir,

Yabaneilara yapilan satiglar ise déviz kurundaki artigin da etkisiyle bir 6nceki geyrege gore
%60,2, gegen yilin aym dénemine gore ise %42.7 oraminda artis kaydetmistir. Uclincii ceyrekte
yabancilara 16.991 adet satis gergeklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet konut satisi
gerceklegtirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiiksek ayhk satis verisi olmustur. Uciincii
¢eyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %45.2 pay ile istanbul yer alirken, ikinci
sirada %19.2 pay ile Antalya bulunmaktadir. 2021 yili Agustos ay: itibariyla konut fivatlarinda ve

yeni konut fiyatlarinda da veri tarihindeki en yiiksek artig oranlari gézlemlenmistir.
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Tirkiye genelinde konut fiyatlar aylik bazda %3.88, yillik bazda %33.38 oraninda artig gosterirken
yeni konut fiyatlari ise aylik bazda %3,20, yilhk bazda ise %40.17 oraninda artis gostermistir. Konut
fiyatlarinda reel degisim %]11.85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en

yiiksek seviyesini yakalamis ve %17,55 olmustur,
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Konut Kredileri

2020 yili Eylil ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarnindaki artis trendi, 2021 yih
Haziran ay1 sonunda son bulmugtur. 2020 yili Eyliil ay1 basinda artig trendine giren ve %1.,08
seviyesinde ger¢eklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yih Haziran ayindan 2021 Ekim ayina kadar
%1.38-%1.39 seviyelerinde seyretmistir. Aym sekilde 2021 Haziran ayr sonunda %18,00
seviyesinde seyreden yillik faiz oram da 2021 Ekim ayi itibariyla %17.9 seviyesinde seyretmeye
devam etmistir.

Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi i¢indeki pay: 2020 Agustos ayinda
%63.19 seviyesindeyken, 2021 yili Agustos ayinda %61.41°e gerilemistir. Agustos 2021°de bir
oneeki yilin aym dénemine gore, Yerli Ozel bankalarin payi %16.61°den %18,07°ye, Yabanci
Mevduat bankalarimin pay: ise %11,28°den %11,84°e yiikselmigtir. Takipteki konut kredilerinin
toplam konut kredilerine oram 2018 Eyliil bagindan itibaren artig trendine girerken, Ekim 2019
itibarniyla diisiis trendi baslamis olup 2021 Agustos ayi itibariyla %0.28 olarak gergeklesmistir.
Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 725,5 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yili Agustos
aymda %4 1,7 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay1 Agustos 2021 itibariyla

3.1 puan azalarak %386 olarak gergeklesmistir.

' AT ﬂﬁf‘;?‘y

=N Degiariomo A.S

i atekgd com it ATAK Gayrimenkul DE-SQFS:EJ&eer? A.S. N



Ofis ve Ticari Gayrimenkul

Yilin iigiincii ¢eyreginde kademeli normallesme siireci kapsanunda faaliyetlerine ara veren
tim is yerleri, kamu kurum ve kuruluglan 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine uygun
calismaya baslamug: sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalan kaldinlmistir, Saglik
Bakanligi’'mn Covid-19 Asi Bilgilendirme Platformu’nun agikladii iizere tilke genelinde Eyliil ay:
itibariyle ilk doz as1y1 olan kisi sayis1 %72° ye yiikselmis ve 1.5 senenin ardindan yiiz yiize egitime
déniilmiistiir. Bu normallesme siireci ile beraber biiyiik oranda ofise doniis ger¢éklesmistir, Uzaktan
¢aligmanin verimlilik tizerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin yaninda sirket kiiltiiriine olan baglilik
ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde getirmesi ile hibrit calisma modelinin firmalar
tarafindan normale dénii§ asamasinda en ¢ok tercih edilen yontem oldugu gézlemlenmistir.

Normale doniis siireci etkisinin ekonomik konjonktiire yansimasi olarak IMF ekonomideki
2021 biiylime beklentisini bir 6nceki %35,8 tahmininden %9’a yiikseltmistir,

Déviz kurunda yaganan dalgalanmalar ve enflasyonun Eyliil ayinda yillik bazda %19,58
seviyesine yiikselerek artig trendine devam etmesi; ofis pazan kiralama ve yatinm faalivetleri
lizerindeki baskisim devam ettirmektedir.

Ugiincii geyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel arz 6.5
milyon m? olarak aym seviyede kalmistir. Ugiincii geyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik
64.018 m? olarak gerceklesirken, Ocak — Eyliil aylan arasinda gergeklesen kiralama islemleri
toplamda 178.759 m?* olmustur. islemlerin %84,9 oraminda biiyiik cogunlugunu yeni kiralama
anlasmalan olusturmustur,

Ote yandan islemlerin %7,77’si yenileme iglemlerinden olugurken, %5'i mal sahibi kullanicilan
tarafindan ve %2,34’1i ise genigleme islemlerinden olusmaktadir.

Baghca yeni kiralama iglemleri arasinda; Kent Universitesi (14.500 m2, Sadabad Kagithane),
Ronesans Holding (5.700 m?, R6nesans Piazza), Abbvie (4.718 m?, NidaKule Bat), Hyundai (3.530
m?, ETS Plaza), Deik (3.200 m?, Skyland), Regus (2.835 m?, Premier Campus), Connexis (2.485
m?*, Centrum Is Merkezi C1), Plaza Cubes (2.200 m*, Levent) ve Amazon (1.919 m?, Torun Center)
yer almaktadir. Bununla birlikte, tigiincli ¢eyregin sonunda bosluk oram diiserek %20.85 olarak
kaydedilmistir. Kayda deger bir yatinm iglemi kaydedilmemistir. Orta ve uzun vadede yatirim
iglemlerinin hizlanmas: beklenmektedir.

2021 yihnin tiglineii ¢eyreginde normallesme adimlar dogrultusunda ofise déniis siirecinin

baglamasi ile firmalar yeni stratejiler belirlemeye baglamiglardir.
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Bu siiregte, uzaktan galigma modelinin sonucunda c¢ahiganlarin sirket kiiltiiriine olan baghilik ve
aidiyet hissinde azalmanin gozlemlenmesi ile ofislerin varliinin 6nemi 6n plana ¢ikmasindaki en
onemli etkendir. Yerli ve yabanc: birgok firma haftada 2 veya 3 giin ofise gelinen hibrit ¢alisma
modelini benimsemekte ve pandemi sonrasi siiregte de kalici olarak bu sisteme devam etmeyi
planlamaktadir. Tiim bunlara paralel, hibrit c¢alisma modeli ofis tasanmlarnin yeniden
sekillenmesini saglanmg ve saglikh ¢aligma alam ihtiyaci, nitelikli ve yilksek kaliteli ofis
mekanlarina olan talebi arttirmustir. Bugiin gelinen noktada, iiretkenligin tesvik edildigi, inovasyon,
sosyallesme ve is birliginin 6n planda tutuldugu tasarimlar ile kurum kiiltiiriiniin gelisimine katki
saglayan ve aidiyet hissi yaratan mekanlarin yaratilmas: ofisin etkin kullanim agisindan 6nem arz
etmektedir.

Bunlarin yam sira, yerel firmalarin ofise déniis siireci icerisinde uluslararas: firmalara oranla
daha hizh reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara
kaydigr gézlemlenmigtir. Aynica, pandemi siirecinin MIA’da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal
firmalar 6zelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yagandigi kaydedilmistir.

Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste fiyatlarinda
yukar y6nlii hareketlilik baglamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon orammin altinda bir oran ile de
olsa kiralarda artig gozlemlenmekte ve artigin devam etmesi beklenmektedir. Bu durum, arz ve talep
dengesinin yavas da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini géstermektedir. Gelecek dénemde,
kaliteli altyap1 ve nitelikli yonetime sahip A Sinifi binalara olan talebin artmasi ile A Simifi binalarin
kendi igerisinde ayrisarak tekrar kategorize olmasi s6z konusu olabilir.

Kiiresel ¢apta éneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin (IFM), 2022 yilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklasik 1,5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %350°si kamu
bankalar ve finansal kurumlar tarafindan kullamlacaktir.

AVM

Istanbul %37°lik pay ile meveut arzin gogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Mevcutta
yaklagik 1,2 milyon m? ingaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2024 sonu
itibariyle 14,9 milyon m? seviyesine ulagsmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildifinda ise iilke genelinde 1.000 kisi basma 164 m?

kiralanabilir alan oldugu goriilmektedir. Istanbul 330 m* perakende yogunlugu ile iilke genelinin

yaklagik iki kati yogunluga sahip gbriiniirken, Ankara 303 m? seviyesinde perakende yogunluguna
sahip diger bir sehir olarak éne ¢ikmaktadir.

e
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34. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.4.1 istanbul il

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i
¢evieleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bdliimiine

Avrupa Yakas1 veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakas: denir. ilin simirlan

1gensmde ise bﬂyﬁksehlr belediyesi ile birlikte toplam 40 beledive bulunmaktadir.

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

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanr. 1ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca gok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi giisteren bir
iklimdir, dolayisiyla istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari soguk,
yagish ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civanindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylanndaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, akgaagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirli yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu y6reye endemiktir.

411 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bityiik bir farkhlagma gbriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker.

20. Yiizyilda dogudan batiya bilyiik bir go¢iin baglamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik
bir iz kazannustir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik
kalitede yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiyiik dl¢lide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugiu 2020 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagli
belediyelerin simirlar igindeki niifus) niifusu 15 milyon 462 bin 452 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2021 yili verilerine gore incelendiginde en

yiiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (977.489), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.372)

olmustur,

Yil Istanbul Nifusu Erkek Nufusy Kadm Néfusu
2021 ' 15.840.900 7433686 7807214
2020 15.462452 | 7750836 771618

| 2018 I 15.519.267 7790256 T.729.0M

. 2018 15.067.724 - 7542231 ' 7525493
2017 15020231 | 7520491 7488740
2016 14.804.116 | 7824390 | 7370726
005 | 14857434 7360439 | 7.206.935
2014 14377018 7221150 ' 7.155.860
2013 14160467 7415721 7044745
2012 13854740 6956 906 5897832
20m 13624240 | 6845981 6.778.259
2010 13.255.685 | 6.655.004 £ 600,551
2009 12.915.158 B 498 997 6416161
2008 12697.164 6.386.772 £.310.392

2007 12.573.836 6291783 6282073

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmn bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. $ehir ayni zamanda en bilyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel

alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle

gozde turizm merkezlerinden biridir.
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3.4.2. Bagalar flgesi®

Bagcilar, Istanbul Avrupa Yakasi'nda bir ilgedir. Istanbul'un ilceleri arasinda en yiiksek
niifus yogunluguna sahip olamdir. Son yillarda dogu ve giineydogu illerinden ciddi oranda gég
alnustir,

Bageilar Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda , istanbul Bilyiiksehir Belediyesi hizmet sinirlar
iginde yer alir. Yizolglimit 22 km*dir. G6¢ alan bir ilgedir. E-5 ile TEM Otoyolu arasinda
kalmaktadir.  Giineyinde Bahgelievler, batsinda Kii¢iikgekmece, kuzeybatisinda Basaksehir,
dogusunda Giingdren,  kuzeyinde Esenler, Esenler ve Basaksehir'e  bagh  askeri  araziler
bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur. Asinma ile meydana gelmis yer yer diiz ve dalgah bir platoya
vayilan Bagcilar ilgesinin denizden yiiksekligi 50 - 130 metre arasinda degiskenlik gosterir.

Bapeilar, toplu tagima alaninda Istanbul'un gelismis ilgeleri arasindadir. Ilce, M1 metro
hatt1 ile Yenikapr'ya baglanmis durumdadir. flge M7 hatti siirlaninda  bulundurmaktadir,
hat Mahmutbey'den baslayarak Mecidiyekoy'de biter. Ayrica T1 tramvay hatti Bagcilar'dan
baglayarak Kabatag'a kadar devam eder. Bunun yaninda ¢esitli otobiis hatlari ve minibiis hatlari
bulunur.

flgede  tekstil lokomotif sektordiir. Ilgede istog, Otocenter, Massit,  siirlarinda
ise Tekstilkent, Giyimkent, Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi gibi &nemli ticari  birimler
bulunmaktadir. Onemli basm merkezleri ve bankacilik birimleri bu ilgededir. Tekstil disinda gida,
metal isleri, tasimacilik sektdrleri gelismistir. llgenin ana ticari dokusunu kiigiik isletmeler olusturur.
Tarim tamamen terk edilmigtir. Arsa fiyatlarinin uygun olmasi nedeniyle ¢ok hizh ancak garpik
kentlesmektedir. Yesil alanlar giderek azalmaktadir. Demiréren Holding'e bagh basin kuruluslari
Bagcilar'da yer almaktadir.

3 lige hakkindaki bilgiler ve gérseller gesitli internet sayfalarindan derlenmistir.
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2013 yilinda Metro ingaatimn  tamamlanmasi ile sehir merkezine ulasim sorunu da
azalmistir.

Bagcilarda aktif niifusun 1/3'ini 7 - 22 yag arasi insanlar olusturur. Ilkégretim alaninda
okullagma oranimin en yiiksek oldugu ilgelerden biri olmasina ragmen, 600.000 kisiyi kapsayan ilge
niifusuna kayith olmayan birgok gdgmen ailenin de olmasi neden ile okul konusunda hala biiyiik bir
yetersizlik vardir. Bageilarda ilkogretim ve lise diizeyinde 118.250 6grenci olup bunlarin égrenim
gordiagi 65  okul ve 1509  derslik  vardir, Alinbas  Universitesi Bagcilar'da
bulunmaktadir. Mahmutbey semtinde 3068 kitap kapasiteli halk kiitiiphanesi bulunur. Bunun
yamnda ilgeye baglh 22 mahallenin mahalle konaklarina da birer kitaphk kurulmus ve burada
kitaplarin yam sira el beceri kurslari ve saglik ocaklari da vardir. 11ki 2008 yilinda agilan, 8 -14 yag
arasi ¢ocuklarin egitimlerine destek olabilecek toplam 16 Bilgi Evi mevcuttur.

llgede kiiltiir faaliyetlerine yardimei olmasi amaciyla Bageilar Kiiltiir Merkezi kurulmustur.
Kiiltiir merkezi igerisinde 20.000 kitap kapasiteli bir kiitiiphane, spor salonlari. sinema-konferans
salonlar1 ve kapali spor salonlari da bulunur. Ilgede park ve gocuk oyun alani bakimindan kisi basina
0,35 km* olan aktif yesil alan yapilan yatinm programlari sonucunda kisi basina 2 km?ye
¢ikarilmistir.

Bagcilar'da 2796 adet cadde/sokak, 88 cami ve mescit, 12 lise ve dengi okul, 101 ilkokul, 17
ozel okul, 22 mahalle ve bunlara bagli mahalle konaklari, 25 kiitiiphane,] egitim ve arastirma
hastanesi, 41 aile saghf merkezi, 1 bilyiiksehir saghk merkezi, 7 6zel hastane. 23 6zel klinik
merkez, 2 verem savas merkezi, | ana-gocuk saghg merkezi, | saglik danisma merkezi ve 4
belediye kiiltiir merkezi bulunur.

Bageillar  niifusu 2021 yihna  gore 744.351  kisidir. Bu  niifus, 378.073 erkek
ve 366.278 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,79 erkek, %49.21 kadindir.

il Bapcilar Nufusu | Erkek Niifusu Kadin Niffusu
2021 744.351 I78.073 366.278
2020 137.206 ! 374475 27T
2010 745.125 378878 | 386.449
2018 734,389 2 362058
2017 T48.482 380257 3188226
2016 754.510 382 688 368812
2015 157162 385.909 371253
2014 154623 J84 685 369.953
2013 752.250 383455 368.755
2012 748024 351.307 387 717
201 746.650 330.087 366.562
2010 38808 375923 32,880
2002 724.268 368 B46 355.422
2008 720.818 367 054 353 765
2007 719.267 354,380 354 887 T‘%
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu tasinmaz; Istanbul I1i, Bagcilar [igesi, tapu kayitlarinda Mahmutbey Mahallesi,
1562 ada 11 no.lu parsel. ilgili idaresinde Goztepe Mahallesi, Batisehir Caddesi lizerinde Batisehir
Projesi’nde konumlu G1 Blok 75 no.lu bagimsiz béliimdiir.

Rapora konu taginmaz tapu kayitlarina gire Bagcilar Ilgesi’nin en bilyiik mahallesi olan
Mahmutbey Mahallesi’'nde konumlu gériilmekte ancak belediye idari simirlarina géire Mahmutbey
Mabhallesi’nin dogusunda yer alan Goztepe Mahallesi’nde yer almaktadir.

Proje; Istanbul Cevre Yolu ile ISTOC 2. Cadde arasinda, ISTOC Organize Sanayi
Bolgesi'nin dogusunda, Tekstilkent "in batisinda yer almaktadur.

Projeye ulasim, konumlu oldugu Istanbul Cevre Yolu iizerinden saglanabilmektedir.

Rapora konu taginmazin yakin ¢evresinde ISTOC, Tekstilkent gibi organize sanayi bolgeleri,
Istanbul Bolge Idare Mahkemesi, Medipol Mega Universite Hastanesi, [stanbul Kemer Burgaz
Universitesi, Mall of Istanbul ve Kanal D Binasi yer almaktadir.

Rapora konu taginmaz, Avrasya Tiineli’'ne yaklasik 18 km, Atatiirk Olimpiyat Stadyumu’na
yaklagik 9,5 km, M3 ISTOC Metro istasyonu™na kus ugusu yaklasik 900 m ve istanbul Cevre

Yolu'na kus ugusu yaklasik 100 m uzakhktadir.
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4.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu tasinmazin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayt
belgelerine istinaden diizenlenmis agagida tablo olarak gdsterilmistir. S6z konusu tapu kayit

belgeleri raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

li : Istanbul

Tlcesi : Bagcilar

Mahallesi : Mahmutbey

Ada/Parsel No : 1562/11

Ana Tasinmaz

Niteligi : ONDORT BLOK BETONARME BINA ,SOSYAL TESIS BINASI VE ARSASI
Yiizélclimii (m?) + 144.323,22

Blok No : Gl

Kat No : 3.Normal Kat

Bagimsiz Bolim No : 75

Niteligi : Daire

Maliki : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A S.
Cilt/Sayfa No 1 265/26273

Tarih/Yevmiye No  : 23.12.2015/29838

Arsa Pay/Payda : 60/452868

Arsa Paymna Diisen

Yiizol¢iimii (m?) : 19,12

4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kayt Bilgi Sistemi’nden ahinan 25.02.2022 tarihi itiban ile alinan TAKBIS
belgelerine gbre tasinmazin tapu kayd: iizerinde agagidaki beyan ve serhler bulunmaktadir.
TAKBIS belgesi rapor eklerinde sunulmustur,

Bevanlar Hanesi:

e Yonetim Plani Degisikligi: 04.04.2019 (10.04.2019 Tarih 9202 Yevmiye No)

Serhler Hanesi:

- 1 TL bedel karsihginda kira s6zlesmesi vardir. ( 1 TL BEDELLE 99 YILLIGINA
KIRA SERHI ) (11.11.2011 Tarih 15024 Yevimiye No)

- 1 TL bedel kargiliginda kira sdzlesmesi vardir. ( TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
ANONIM SIRKETI GENELMUDURLUGU(TEDAS) lehine 01.05.2013 tarihinden baglamak
kaydi ile 99 Yilligh (1) TL den 99 Y1l Miiddetle Kira Serhi ) (19.06.2013 Tarih 13821 Yevmiye
No)

Beyanlar hanesinde yer alan “Yonetim Plani Degisikligi ™ kaydi Kat Miilkiyeti Kanunu

kapsaminda rutin uygulamalar olup satis kabiliyeti iizerinde etkisi bulunmamaktadir.
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Serhler hanesinde yer alan TEDAS lehine =1 TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi
vardir.” serh kaydi ana tasinmaz tizerinde olup satis kabiliyeti {izerinde etkisi bulunmamaktadir.

Rapora konu taginmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir simrlama meveut
degildir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina [liskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasimin (c¢) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢er¢evesinde; rapora konu tasinmazin
sermaye piyasasi hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhifi portfoyiinde “Bina™
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
4.3. Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Bagcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurliigii'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazin yer aldig1 1562 ada 11 nolu parselin, 30.10.2012 tarih ve 16769 sayil Makam
Olur’una istinaden 644 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin Teskilat ve Géorevleri Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararname hiikiimleri ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 9. Maddesi uyarinca
resen onaylanan 1/1000 6lgekli uygulama imar plam pafiasinda ve 26.07.2013 tarih 11794 sayili
makam olur ile tadilen onaylanan kapsaminda kalmaktadir. Parselin imar fonksiyonu ve

vapilagma sartlarma iligkin bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur,

Ada/Parsel Yﬁ’f;f,‘;‘mﬁ imar Fonksiyonu Yapilasma Sartlan
1562/11 144.356,95 Ozel Kosullu Ticaret Alam Emsal:2.20. Ayrik Nizam ve Hmaks: 180 m
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44. Tasmmazin  Son U¢ Yilik Donemde Miilkivet Ve  Hukuki
Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigi incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin iizerinde konumlandigi parsele iliskin son
ii¢c y1l igerisindeki miilkiyet degisimleri asagida ézetlenmistir.

e Rapora konu tagmmaz igin 29.08.2016 tarihinde kat miilkiyeti tesis edilmistir.
Sonrasinda 04.04.2019 tarihinde yonetim plam degisikligi meydana gelmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son ii¢ yil igerisinde imar plaminda herhangi bir
degisiklik olmadig tespit edilmistir.
4.4.3. Kadastro Miidiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son iig¢ yil igerisinde kadastral durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler

Rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu Batigehir Projesi, 1562 ada 11 no.lu parsel
tizerinde biinyesinde ticari iiniteler barindiran bir konut projesi gelistirilmis olup rapora konu

tasinmazin konumlu oldugu bloga ait yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi sunulmustur

Yap: Ruhsatlar:
. TOPLAM
SIRA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI | INSAAT BB NIiTELIGI BB KAT
NO | NO | TARiHi NO NEDENI | SINIFI | ALANI ADEDi ADEDI
Ug Ve Daha Cok Daireli lkamet Binasi | 247
1 GI | 2992011 | K307 | YENIYAPI| 5A |4584541 27
Diikkin 9
Ug Ve Daha Cok Daircli lkamet Binasi 250
2 Gl | 3112013 | 151868 | TADILAT | sa |4724283 [— g - 26
Diikkin 9
Ug Ve Daha Cok Daireli ikamet Binasi | 250
3 Gl | 1332004 | 398998 | TADILAT sA | 3945082 |— ¢ — 26
Dikkin 9
Yap: Kullanma Izin Belgesi
BLOK BELGE BELGE INSAAT ALANI | BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM
NO TARIHI NO (m?) ADEDI KAT ADEDI
Gl 25.3.2016 942589 39.459,82 259 26

4.6.  Yap: Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Alinan yap: ruhsatlan incelendiginde yapimn fenni mesuliyetinin T.C. Bayindirhik ve
iskdn Bakanh@ Tcknik Arastrma ve Uygulama Genel Miidiirligil tarafindan yazilmis olan
19.01.2004 tarih ve 669 sayih yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak

yapilarn fenni mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26 maddesi uyarinca yapilacagimin beyan
edildigi goriilmektedir.
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4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu tagmmazin konumlandigi ana taginmaz imar plam dogrultusunda

yapilagmig olup meveut kullanimimin en etkin ve verimli kullanim oldugu diisiintilmektedir.

4.8. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarinm Portfoyiine Ahnmas: Hakkinda Griis
istanbul li, Bagcilar Ilgesi, tapu kayitlarinda Mahmutbey Mahallesi, 1562 ada 11 no.lu

parsel, ilgili idaresinde Goztepe Mahallesi. Batisehir Caddesi iizerinde Batsehir Projesi’nde

konumlu Gl Blok 75 no.lu bagimsiz bsliimiin Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde

gayrimenkul yatinm ortakh@ portféyiinde “Bina” baghg altinda bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi gorii ve kanaatindeyiz.
4.9. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu taginmaz Bagcilar iIgesi, Mahmutbey Mahallesi adresinde yer almaktadirlar.

Taginmazin konumlu oldugu Batigehir Projesi’ne ait bilgiler asagida sunulmustur.

Projenin Adi : Batigehir

Proje Baslangic Yih : 2011

Proje Bitis Yah 12016

insaat Tarzi : Betonarme Karkas

ingaat Nizami : Ayrik

Giivenlik : Meveut

Otopark : Kapal1 ve agik otopark meveut

Yangin Tesisat : Yangin algilama ve ihbar sistemi mevecut
Havalandirma Klima : Meveut

Hidrofor Su Deposu : Meveut

e Rapora konu 1562 ada 11 nolu parsel 144.323,22 m? yiiz dl¢iime sahiptir.

e Parsel diizgiin sayilabilecek bir geometrik forma sahiptir.
e Batigehir Projesi kapsaminda A, B, C, C1, D, E, F, G1, G2, G3, HI, H2, H3, K1, K2, K3,

K4 ve L bloklar bulunmaktadir.

e Proje kapsaminda 3189 adet konut nitelikli, 121 adet diikkan, 117adet ofis, 16 adet otel ve

1 adet 6zel okul olmak iizere toplam 3.444 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

e Proje biinyesinde 121 adet diikkin ve 117 adet ofis mevcuttur.

e Proje biinyesinde daire tipleri ve adetleri agagida sunulmustur.

DAIRE TIPI

ADET

1+0 STUDYO

257

1+1

863

1+1 DUBLEKS

11
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2+1 988
2+1 DUBLEKS 23

3+1 748
3+1 DUBLEKS 13

4+1 270
4+]1 DUBLEKS 7
5+] DUBLEKS g

e Daire tipine gére briit kullanim alanlarinin dagilimlan asagida sunulmustur.

DAIRE TiPi BRUT KUL{IiiA!I;IM ALANI
1+0 STUDYO 34,24 - 76,57
1+1 54,82 -99.78
1+1 DUBLEKS 94,93 — 144,67
2+1 83,64 — 147.63
2+1 DUBLEKS 105,57 — 178,40
3+1 108,04 — 207,64
3+1 DUBLEKS 157,95 - 233,49
4+1 173.50 — 220.64
4+1 DUBLEKS 182,00 — 340,14
5+1 DUBLEKS 223,96 - 261,29

o Rapor konusu bagimsiz boliimiin; blok, kat, cephe, net alan, satisa esas briit alan, eklenti
bilgileri agagidaki tabloda sunulmustur. Yam sira tapu sicil miidiirliigiinde G1 blogun
mimari projesi incelenmis ve net alani da tabloya eklenmistir. Briit alan igerisinde ortak

alandan aldi@: paylar déhildir.

Net Satisa Esas
Yionii Alam Briit Alam

(m?) (m?)

Ada Parsel | Blok | Bafimsiz | Daire | Bulundugu
No No No | BélimNo | Tip Kat

1562 11 Gl 75 1+1 JKAT GB 36,14 59,79

e Proje biinyesinde kapali otopark ile peyzaj alanlari mevcuttur.
¢ Proje biinyesinde ylizme havuzlari, siis havuzlari, basketbol sahasi, hal saha, tenis kortu.
paten/kaykay parkurlari, sosyal tesis alam, ¢ocuk oyun parki ve yiirilyils parkurlari

mevecuttur,

<=4 Dogertama A.§

W atakgd com b ATAK Gayrimenkul Qaaﬁg"%he AS. R




4.10. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Ticari potansiyeli olan bir bilgede konumlu olmas,

e Nitelikli projede konumlu olmasi,

e Ulagimin kolay olmasi.

Olumsuz Ozellikler

e Bolgede benzer nitelikte ¢ok sayida proje bulunmasi,

e Kiiresel gapta ve bolgesel olarak yasanan pandeminin neden oldugu ekonomik krizin
gayrimenkul piyasalan iizerindeki etkisi ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar,

e Gayrimenkul piyasalarindaki spekiilatif hareketler.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararas) Degerleme Standartlari Konseyi’nin Yaymlamis oldugu 2017 Uluslararas
Degerleme Standartlari’na gore: Asagida bahsi gecen ii¢ yaklasim degerlemede kullamilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tlimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagim, (b) Gelir Yaklagimi, ve (c) Maliyet Yaklasimu seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklagmm

Pazar yaklagim varhgm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla kargilagtirlmas) suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagim ifade eder.

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

(a) degerleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi.

(b) degerleme konusu varhgin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak iglem gdrmesi, ve/veya

(c) Gnemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmas.

Yukanida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadi@1 agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir.

Pazar yaklagmmn asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarn uygulamip uygulanamayaca@ini ve pazar yaklasim ile
belirlenen  gisterge  niteligindeki  deferi  pekistirmek amaciyla  agirliklandinhp
agirliklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli ol¢lide benzer varliklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhgmn veya buna énemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklann aktif

olmamakla birlikte islem g&rmesi,

©2017 Uluslararas: Degerleme Standartlari’ndan alinmistir.
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(c) pazar iglemlerine iligskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte. karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (Srnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis igeren islemler vb.),

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

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varliklar igeren iglemlere iligkin bir kamtin genelde bulunamayacag anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullamimadig durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanim gerekli gériilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi. gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varhik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkii degerine
dayamlarak tespit edilir,

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedit:

(a) varliin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimin goziiyle degeri etkileyen ¢ok nemli
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 yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorlilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadifl asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, deerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacagini ve
gelir yaklasimu ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandinlip
agirhklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli géritlmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gdziiyle degeri

etkileyen bir¢ok faktérden yalmzca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgive erigimsizligin bulunmas: (6rnegin, kontrol
glcli bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biit¢elere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varlifan gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagimnin temelini, yatinnmeilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasmn gerekli goriilmesi teskil
eder,

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

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagim, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadik¢a, belli bir varhik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlif1 elde etme maliyetinden daha fazla
Odeme yapmayacaf ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varliZin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gsterge niteligindeki deier belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimeilarin degerleme konusu varlikla Snemli 6lgtide aym faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin. katilimeilarin dederleme
konusu varhig bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi.

(b) varhgmm dogrudan gelir yaratmamas: ve varliin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasimin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagimmn uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin

kargilanamadig1 agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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dnemli ve/veya anlamh agirhik verilebilic. Maliyet yaklagimimin asagidaki durumlarda
uygulanmas:  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacafim ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekigtirmek amaciyla agirhklandirihp agirhklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) katthmeilann aym faydaya sahip bir varligs yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmasimin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasa,

(b) maliyet yaklagimimn 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) varhigin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmsg bir varh@n degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigimi) ve
katithmeilarin, varh@in, tamamlandifindaki degerinden varhifi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kir ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iligkin beklentilerini yansitacaktir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ii¢ farkli ana
degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklagmm”, “Nakit Akisi (Gelir)

Yaklagimm” ve “Maliyet Olusumlari Yaklasim” yontemleridir. Gelistirme Amach Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayh olarak kullanilmakiadir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin dzelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkli ybntemlerin birlikte ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Ancak rapor
konusu tasinmaz i¢in bélgede yapilan emsal arastirmasinda yeterli sayida veri olmasi sebebiyle
taginmazin  deger tespitinde, tek yoOntem, “Pazar Yaklasmm™ Yontemi kullamlmisur.
Gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki calkantilarin
gayrimenkul pivasasina yapacag etkiler de dikkate alinnustir. Gayrimenkul pazarindaki benzer
gayrimenkullerin satig fiyatlan arastinilarak, tasinmazin rayic¢ degeri tespit edilmistir.

6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Emsal Arastirmalar:

Taginmazin rayi¢ degerinin belirlenmesinde althik tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satisa

sunulmus tam miilkiyet durumundaki konut emsalleri incelenmistir Satisa sunulmus olan emsaller

pesin satis fiyatlarini ifade etmektedir.

Satisa Satisa Satisa
Emsal | Konum/ | Daire Kat Cephe/ | Esas Briit | Sunulan Sunulan jlgilisi
No Proje Tip Manzara |  Alam Degeri Birim Degeri (Hetigim)
(m?) (TL) (TL/m?)
Ciiy's
Batigehir Kuzey/ Gayrimenkul
Emsal | Projesi 1+1 18 O 76,00 |1.325.000,00| 17.434.2] Yénetim
(544 664 48 22)
. Aldalil
Batigehir : T
Emsal 2 Projesi 1+1 6 Peyzaj 65,00 1.300.000,00 |  20.000,00 Gayrimenkul
A% (212 909 94 08)
Batigehir Homestate
Emsal 3 Pisiesi 1+1 5 Peyzay 68,00 1.340.000,00 19.705.88 Gayrimenkul
) (212 23405 51)
. . For Life
Emsal 4 g““.'”?"'.“r 1| 10 C‘T“gg" 68,00 |1.340.000,00| 1970588 | Gayrimenkul
rojest (212 803 49 77)
D&D
Einars |FMEhic | g4 5 Peyzaj | 76,00 |1.400.00000| 18.421.05 Cayrimenkul
Projesi Damigmanhik
(212 698 64 54)

S m@f’z{g

— 4 Cayrimenkul j
= 4 Degertomeo A3

&

wwatakgd.com i - : : ATAK Gayrimenkul gﬁge{ri%me As. IR




Emsal taginmazlarin tamam rapor konusu taginmazla ayni projede konumlu olup emsal
ilgilileri, emsal taginmazlarin blok bilgisini tarafimiza vermekten imtina etmislerdir.

Emsal tasinmazlarin konumlarini gosterir kroki asagida sunulmustur.

6.2.  Pazar Yaklagimi Ile Tasinmazin Deger Tespiti
Tagmnmazin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa

sunulmus diikkan emsalleri incelenmigtir. Elde edilen emsal verileri konumlari, cephesi, reklam
kabiliyetleri ve benzer ozelikleri gercevesinde rapor konusu diikkan ile kiyaslanmis ve
taginmazin degerine ulagmak igin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu
diizeltmeler iliskin hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

Stz konusu tablolarda rapor konusu tasinmazin birim degerine ulasmak icin emsal
taginmazlarin satiga sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu tasinmaza oranla olumlu

Ozellikleri iin negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlan

uygulanmistir.

Satisa Qiitida Sariiiiliki Diizeltilmis

Diizeltme | Esas Briit | “p." Deser: | Pazarlik | Biiyiiklik | Konum Cephe Birim

Tablosu Alani (1?; J ?} : Payi Diizeltmesi | Diizeltmesi | Diizeltmesi Degeri

(m?) o (TL/m?)
Emsal 1 76,00 17.434,21 10% 5% 10% -5% 17.259,87
Emsal 2 65.00 20.000,00 10% 0% 5% -10% 17.100,00
Emsal 3 68,00 19.705,88 5% 0% 5% -10% 17.784,56
Emsal 4 68,00 19.705,88 10% 0% 10% 0% 19.508.82
Emsal 5 76,00 18.421.05 5% 5% 5% -10% 17.500,00
Ortalama Birim Degeri (TL/m?)| ~17.825,.-
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Raporumuzun 6.1. Bélimiinde sunulan 5 adet emsal. rapora konu tasinmazla ortalama
birim degeri lizerinden, diizeltmeler getirilerek G1 Blok 75 no.lu bagimsiz béliimiin birim
degerine ulagilmigtir. Rapor konusu taginmazin eklenti kullammlaninin sagladign faydalar g6z
oniinde bulundurularak, rapor konusu tagmmazin toplam degeri tabloda detayli olarak

sunulmustur.

. . T — Yuvarlatilmig KDV
Blok Kat B;gn::sm Satisa Esas Briit | KDV Ha_ru; _Bmm Harig Ekspertiz
iim Alam Degeri Sk
No No No (m?) (TL/m?) Degeri
(TL)
G1 Blok | 3.Kat 75 59,79 17.825,00 1.065.800,00

6.2.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler
Pazar yaklasim ydnteminde satilik/satilmig benzer nitelikte veterli veriye ulasilmis
olmasi, ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagimmin dogru ve giivenilir karar
verilmesi igin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullamilmigtir. Tagimnmazin, KDV hari¢ toplam degeri
“Pazar Yaklagimi™ ile 1.065.800,-TL takdir edilmistir.

6.3. Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi

6.3.1. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Almmasi Gereken izin ve Belgeler
Raporumuz igeriginde; “4.5. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler” ve “4.6.
Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler” basliklari altinda belirtildigi
{izere taginmazin mevzuat uyarinca ahinmasi gereken izin ve belgeleri tam ve eksiksizdir.
6.3.2. Gayrimenkuliin Devrine iliskin Goriis
Raporumuz icerifinde; “4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi” baghg altinda
belirtildigi tizere tasinmazin tapu kayitlarninda yapilan incelemelere gore: tzerinde degerini
dogrudan ve dnemli &lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamakta olup
taginmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir kisitlayicih@ bulunmamaktadir.
6.3.3. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis
Rapora konu tasmmaz, Istanbul ili, Bagcilar ilgesi, tapu kayitlarninda Mahmutbey
Mahallesi, 1562 ada 11 no.lu parsel. ilgili idaresinde Goztepe Mahallesi, Batisehir Caddesi
tizerinde Batigehir Projesi’nde konumlu G1 Blok 75 bagimsiz b6liim no.lu dairedir.
Rapora konu tasinmaz tam miilkiyet olup miilkiyet hakk: deferlemesi yapilmistir. Bu
degerleme raporu, gayrimenkul st hakki veya devre miilk hakki vs, gibi 6zel haklan

igermemekte olup herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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Raporumuz iceriginde “4.8. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarnin Portfdyiine Alinmasi
Hakkinda Goritg™ bash@i altinda belirtildigi iizere rapora konu: Miilkiyeti Emlak Konut GYO
A.§.’ne ait olan Istanbul Ili, Bagcilar ilgesi, tapu kayitlarinda Mahmutbey Mahallesi, 1562 ada
11 no.lu parsel, ilgili idaresinde Goztepe Mahallesi, Batisehir Caddesi iizerinde Batisehir
Projesi’'nde konumlu G1 Blok 75 no.lu bagimsiz boliimiin Sermaye Piyasasi Mevzuati
gergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklii portfoytinde ‘Bina® bash@ altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadig géirils ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul 1li, Bagcilar llgesi, tapu kayitlarinda

Mahmutbey Mahallesi, 1562 ada 11 no.lu parsel, ilgili idaresinde Géztepe Mahallesi, Batisehir
Caddesi iizerinde Batisehir Projesi’nde konumlu G1 Blok 75 no.lu bagimsiz béliimdiir,

Rapor konusu taginmazin bulundugu yer, civarimin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlan,
cephesi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim zellikleri dikkate alinmis
ve bolgede detayl piyasa aragtirmas: yapilmigtir. Buna gére rapor konusu taginmaz igin piyasa

sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL USD
Tasginmazin KDV Harig Pazar Degeri 1.065.800,00 74.635,85

Tagmmazin KDV Dihil Pazar Degeri 1.076.458,00 75.382,21

Rapor rarihi itibarivle TCMB efektif diviz satig kurwe 14,28- TL kullanimignr.

B rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuan hikiimlerine gire hazrlanmegnr,

KDV aranlare giincel mevzuat dogridtusunda kullandmgstr.

Bu sayfar, bu degerleme rapormmm ayrilmaz pargas: olup bagumsez kullamlamaz,

Rapor kepyalarmin kullammlar: halinde ortaya qikabilecek sonugiardan gicketimiz sorumly degildir
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Kemal AYDIN Biilent YASAR Goncagiil KIZILASLAN
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$irketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler
Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi

Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlari

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi

Mimari proje/kat planlari

Mahal Listeleri

Onayh Yénetim Plani Ekleri

Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
Raporu Hazirlayanlarin Tecriibe Belgeleri
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