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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yukimliliikleri belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak sozlesmesine istinaden, 30.12.2022
tarthinde, EKGY0-202200035 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu
degerleme uzmam Biilent YASAR ile sorumlu degerleme uzmanlann Dilara SURMEN’in beyam

asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

> Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

> Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

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

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

» Degerleme licretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigm;

» Degerleme calismalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarna gére
gerceklestigimizi;

> Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

> Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

> Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar1 yapmis oldugumuzu;

> Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hig¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

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

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 01.12.2022

DEGERLEME TARIHI 28.12.2022

RAPOR TARIHI 30.12.2022

RAPOR NO EKGYO0-202200035

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

ADRESI

FiruzkGy Mabhallesi, 807/15 ve 811/10 No.lu Ada/Parseller
Avecilar / ISTANBUL

KOORDINATLARI

Ref. (817/15): 41.0369° , 28.7190°

TAPU BILGILERI

Emlak  Konut  Gayrimenkul ~Yatinm  Ortakhg A.S.
miilkiyetindeki parsellerin TAKBIS belgeleri ekte sunulmug olup
raporumuz 4.2. boliimiinde detavlar1 aktarilmistir.

iMAR DURUMU

Rapor konusu projenin iizerinde yer aldig1 parseller “27.09.2021
Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Eski 4435, 4435 Sayilh Parseller,
Eski 5955, 6339 Sayili Parsellerin Bir Kismi ile Kadastral Yola
Iliskin Uygulama imar Plam Degisikligi” kapsammda oldugu
bilgisi alinmistir. (Bkz. raporun 4.3. bsliimii.)

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Istanbul Firuzkdy 3.Ftap 2.Kisim
Projesi’nin mevcut durumda toplam degeri, tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii degerin tespitine yoneliktir.

TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 287,459,720.00 15,323,012.79
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dihil Toplam Degeri 339,202,469.60 18,081,155.10

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

1,521,208,758.00 81,087,886.89

Rapor tarihi itibariyle TCMB diviz efektif satis kuru 18,76- TL kullamimistir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmustir.

KDYV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullamimgtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalarimmn kullanimlar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

~ Biilent YASAR
(SPK Lisans No:400343)

>

Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:401437)

ATAK Goyrimelhkul Degerleme A.S.
Sayfa | 2




Degerleme Uzmanlarmin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

v’ Bu rapordaki hi¢bir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme g¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamastir.

v Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmanustir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda
bir mani olmadig: kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve
en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmastir.

v Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

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

v' Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska hi¢bir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

v' Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

v" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile mevecut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz oniine alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmammnin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gz oniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmstir.

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

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismas1 yapmas1 miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildtigii kadan ile herhangi bir zemin Kkirliligi sorunu olmadi1 kabul
edilmistir.

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

v" Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamugtir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme galigmasi yapilmustir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Sirketimiz degerleme uzmanlar1 tarafindan 30.12.2022 tarihinde EKGYO-
202200035 rapor numarast ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Avcilar Ilgesi, Firuzkdy
Mabhallesinde konumlu 807/15 ve 811/10 no.lu ada/parseller iizerinde gelistirilen Istanbul Avcilar
Firuzkdy 3.Etap 2.Kisim Projesi’nin tamamlanmasi1 durumundaki toplam ve Emlak Konut GYO
A.S. payina diisen degeri, projenin mevcut durum ve mevcut durum degeri itibariyle Emlak Konut
GYO A.S.’nin payma diisen degerinin tespiti i¢in hazirlanmustir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak sirketimiz
sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara SURMEN tarafindan hazirlanmistur.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis c¢alismalarn sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlari tarafindan 30.12.2022 tarihinde
hazirlanmagtir.
1.5. Dayanak Soézlesmesi

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 yiikiimliilikklerini belirleyen 01.12.2022 tarihli
dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmugtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama
Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfdyiinde bulunan projenin

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3
sayil1 “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile ayn1 tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karann ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
dogrultusunda, Sermaye Piyasast Kurulu’'nun III-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda) hazirlanmistur.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu proje i¢in daha Once tarafimizca hazirlannms degerleme raporu
bulunmamaktadir. Ancak projenin tizerinde konumlu oldugu parsellerin de igerisinde yer aldig: 35

adet parsele iligkin daha 6nce hazirlanan degerleme raporu bilgisi asagida sunulmustur.

Sozlesme Tarihi 02.02.2022

Degerleme Tarihi , 09.03.2022

Rapor Tarihi 10.03.2022

Rapor No EKGYO0-202200003

Cahsmanin Tanimi Istanbul Avcilar Firuzkéy Mahallesi’nde

konumlu 35 adet parselin giincel rayig
degerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.

Tasmmazlarin KDV Hari¢ Toplam Degeri 2.149.955.500,00

Tasinmazlarin KDV Dihil Toplam Degeri 2.536.947.490,00

Gayrimenkul
Degerleme A.3.

otod ot LT DI ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. 58
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenksy Mahallesi Kayisdag: Caddesi Gunbey
Plaza No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul
ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiriirlikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek 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 kosullarimi analiz
ederek, ulusal ve wuluslararas1 alanda kabul gormiis
degerleme standartlar1 ve esaslar1 gercevesinde degerleme
raporlarini hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulw'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alnmalarna iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek ilizere konunun
gorigiildigti Kurul Karar Organi’’min 16.02.2012 tarih ve 7
saylli toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi1 Kurulunca
Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karar
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in  11. Maddesi’ne istinaden bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2.2. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim 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 TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak lizere ve
kayitli sermayeli olarak kurulmus halka acik anonim
ortakhiktir.

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

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi tizerine Istanbul 1li, Avcilar Ilgesi, Firuzkoy
Mahallesi’nde konumlu 807/15 ve 811/10 no.lu ada/parseller {izerinde gelistirilen Istanbul Aveilar
Firuzkdy 3.Etap 2.Kisim Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ve Emlak Konut
GYO A.S. payma diisen degeri, projenin mevcut durum degeri ve mevcut durum degeri itibariyle
Emlak Konut GYO A.S$.’nin payina diisen degerinin tespiti i¢in hazirlanmagtir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

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

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibartyla bir Onceki yila gore
1.065.911 kisi artarak 84.680.273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42.428.101 kisi olurken, kadin niifus
42.252.172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, iilkemizde ikamet eden
yabanc1 niifus bir 6nceki yila gore 458.626 kisi artarak 1.792.036 kisi oldu. Bu niifusun %49,7'sini
erkekler, %50,3"{inii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiza 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.
Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2021

Nitus (Miyon} Artg iz (Binde)
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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 kdylerde yasayanlarin oran1 %7'den %6,8'c diistii.

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gore 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 nifus igindeki orant
%)

ier Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadm
istanbut 15840 900 7933688 7907214 1874 18,70 18,74
Ankara 5747325 23843409 2903816 679 6.70 6,87
izmir 4425789 2180 287 2226502 523 518 527
Bursa 3147818 1573362 1574 456 372 37 373
Antalys 2619832 1314755 1305077 308 310 309

Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilagtinldiginda, dogurganlhik ve
olimliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi

goriilmektedir.

%)
s

1 Demografik veriler TUIK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglar1 raporundan almmustir.
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yagliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaglar
kiiciikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kiginin yasidir. Ortanca yas aym zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan énemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, erkeklerde 32,1'den 32,4'e, kadinlarda 33,4'ten 33,8'e yiikseldigi goriildii.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, 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 Sanlurfa en diigiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlurfa'yl, 21,6 ile $imak ve
22,7 ile Siirt takip etti.

Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2021 yilinda %67,9 oldu. DiZer yandan c¢ocuk yag grubu olarak tamimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram %?26.,4'ten %22.4'e gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun oram
ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Yag gruplanns gre nifus oram, 2007, 2021
007 k.4
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Calisma c¢agindaki birey bagina diisen gocuk ve yash birey sayisimi gosteren toplam yas
bagumlilik orani, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47,4'e diistii.

Ekonomik olarak aktif olan birey bagina diisen ¢ocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimhilik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, calisan birey basina diisen yash birey sayisim 6lgen yash
bagimlilik oram ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,

¢alisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3 yagliya bakmaktadir.
Yag bagimiihik oranlan, 2017-2021

wloslem  wlomws Yogk

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "1 km? ye diisen kisi sayis1", Tiirkiye genelinde 2020
yilma gére 1 kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul, km? ye diisen 3.049 kisi ile niifus
yogunlugu en yiiksek ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368 kisi ile Izmir
niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

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

Yiiz 6l¢timii bityiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik
yiiz dl¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.
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3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Salgimn sinirlamaya yonelik Onlemlerin gevsetilmesi, asilamanmin iz kazanmasi ve
destekleyici ekonomi politikalarimin  katkisiyla kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanma
siirmektedir. Kiiresel tedarik zincirlerinde yasanan aksakliklarin yol a¢tif1 arz kisitlari, agilmaya
bagh artan talep ve emtia fiyatlarinin etkisi ile kiiresel 6l¢ekte enflasyon oranlan yiikselmektedir.
Reel sektor ve kamu borglulugu basta olmak iizere kiiresel borgluluktaki yiiksek seyir, salginin
yeni varyantlar ile devam ediyor olmasi ve iklim degisikliginin finansal sistem {lizerindeki etkileri,
kiiresel finansal istikrar a¢isindan baglica belirsizlik unsurlar arasinda yer almaktadir.

Yurt i¢i iktisadi faaliyette 2020 yilmin iiglincii ¢eyreginden itibaren goriillen giiglii
toparlanma egilimi, 2021 yilin tglincii ¢eyreginde dis talebin destegi ve hizmet sektorlerindeki
canlanma ile birlikte devam etmektedir. Oncii gostergelere gore iktisadi faaliyet, yihn iigiincii
ceyreginde salgin kisitlamalarimin kaldirilmasi ve dis talebin de etkisiyle, sektorel olarak genis
yayithmh giiglii bir seyir izlemistir.

Ihracattaki canli seyir, basta turizm olmak tizere hizmet gelirlerindeki toparlanma ve altin
ithalatindaki diistisiin  katkisiyla cari islemler dengesinde belirgin bir iyilesme egilimi
goriilmektedir. Eylil ayinda 18,4 milyar ABD dolarina gerileyen on iki aylik birikimli cari
islemler agigindaki bu egilimin devam edecegi ongoriilmektedir.

Enflasyon goriinimi tzerinde biiylik oOlgide arz yonlu unsurlar etkili olmaktadir.
Enflasyonda son dénemde gozlenen ylikseliste; gida ve basta enerji olmak iizere ithalat
fiyatlarindaki artislar ile tedarik siireclerindeki aksakliklar gibi arz yonlii unsurlar,
yonetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artislar ve agilma kaynakli talep gelismeleri etkili olmaktadir.
Enflasyon iizerinde kisa vadede etkili olan gegici unsurlarin 2022 yilmin ilk yarisinda da etkisini
sirdiirmesi beklenmektedir.

Hanehalkinin finansal borcunun varliklara orani, yiikiimliliklerindeki artis hizinin
yavaglamas: ve finansal varliklarindaki yiikselisin devam etmesi ile tarihi diisiik seviyelere
gerilemistir. Tiirkiye’de hanehalk: bor¢lulugu salgin doneminde emsal tilkelere kiyasla daha sinirl:
diizeyde artarken seviye olarak gelismekte olan iilkelerin ( GOU ) ortalamasmin oldukga altinda
bulunmaktadir. Tiiketici kredisi borcu olan kisi sayisi salgin dncesine gore artarken, kisi bagina

borgluluktaki iyilesme devam etmektedir.

2 T.C.M.B Finansal fstikrar Kasim 2021 raporlarindan derlenmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Reel sektoriin salgin ile birlikte artan borgluluk orami (Finansal Bor¢/GSYIH) salgin 6ncesi
seviyelere gerilemistir. Bu gelismede iktisadi faaliyetteki canlanma ve TL ticari kredi
biiylimesinin gegtigimiz yila gére yavaglamasi etkili olmustur. Firmalar 2021 yilinda yurt disindan
onemli 6l¢tide finansman saglamis ve dis borglarini yiizde 130 oraninda yenilemistir.

Iktisadi faaliyetteki canli seyir reel sektor firmalarinin karlilik, likidite ve bor¢ 6deme
gostergelerine olumlu yansimigtir. Bu durum, reel sektor firmalarinin yeni varyant kaynakl riskler
veya kiiresel finans piyasalarina y6nelik belirsizliklere karst hazirlikli olmalan agisindan olumlu
degerlendirilmektedir.

2021 yilinda kredi biiytimesi ticari krediler kaynakli olarak yavaglarken, bireysel kredi
biiytimesi gii¢lii bir seyir izlemistir. Eyliil ayindan itibaren para politikasi durusunda yapilan
giincellemeler sonrasinda ticari kredi biiyiimesinde toparlanma egilimi gozlenmektedir. Ote
yandan, bireysel kredilerde gozlenen canlilik, 2021 yili Mayis ay:1 sonundan itibaren tam agilma
ile birlikte giiclii ertelenmis talebin devreye girmesinin yani sira bankalarin bu kredi tiirtindeki
biiytime motivasyonu ile iligkilidir. Bireysel kredi biiylimesinin ilimh diizeylere gerilemesi, dis
denge ve enflasyon goriintimiine yonelik risklerin simirlanmasi agisindan 6nem tasimaktadir.

Bankacilik sektorii aktif kalitesi, salginin baslangicindaki beklentilerin Gtesinde giiclii
goriintimiinii  korumaktadir. lktisadi faaliyetteki canliligin siirmesi ve kredi siiflama
esnekliklerinin 2021 Eyliil ayi sonuna kadar devam etmesinin etkisiyle tahsili gecikmis alacak
(TGA) orani nispeten yatay bir patikada hareket etmistir.

Salgimin olumsuz etkilerinin belirgin sekilde hissedildigi 2020 yili ile 2021 yilinin ilk
yarisinda gerileyen bankacilik sektorii karhiligi, 2021 yilimin ikinci yarisindan itibaren toparlanma
egilimine girmigtir. Kéarlilik performansinin iyilesmesinde en 6nemli unsur, kredilerin yeniden
fiyatlanmas1 ve 1liml1 seyreden mevduat faizlerinin etkisiyle net faiz gelirinin artmasidur.

Yurt i¢i iktisadi faaliyetteki giiglii seyir 2021 yilinin iiglincli ¢eyreginde devam etmistir.
Iktisadi faaliyetteki bu seyirde hizmet sektorlerindeki toparlanma ve ihracattaki giiglii artis
belirleyici olmugtur. Emtia fiyatlarimin ithalat kanalindan olumsuz etkisine ragmen turizm
gelirlerindeki artisin da katkisiyla cari islemler agig1 yilliklandirilmig bazda belirgin bir gerileme
egilimi gostermektedir. Finansman ihtiyacinin azalmasi ve diger yatinmlardaki artig sonrasinda
TCMB rezervleri salgin 6ncesi diizeylerine yiikselmistir. Tiiketici ve tiretici enflasyonu goriiniimii
tizerinde biiylik Ol¢lide arz yonlii arizi unsurlar etkili olmakta, ¢ekirdek enflasyon gostergeleri

yakin donemde yavaslama egilimi kaydetmekle birlikte yiiksek seviyelerini korumaktadir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.3. 2021 Yih III. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasy®

2021 iigiincii ¢eyrekte diinya genelinde COVID-19 salgim delta varyanth vakalarla dalgal
bir seyir izlerken, agilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna gore iilkeden iilkeye ayrigma
yasanmustir. Ulkeler arasindaki salgin kaynakh ayrisma ekonomik performansa da yansirken,
tedarik zincirinde siiren aksamalar kisa vadede asagi yonlii riskleri beslemektedir. Bu nedenle
diinya ekonomisinde dénemsel ve 1limh bir yavaglama goriilmektedir. Orta vadede ise, agilamanin
devam etmesi sayesinde ekonomik aktivite {izerindeki yavaglatict etkilerin simrlh kalmasi
beklenirken, kiiresel goriiniim agisindan salgin yonetiminin dnemi stirmektedir.

Tiirkiye’de asilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilart yiiksek seyretmistir. Ikinci
ceyrek biiyiime verileri i¢ talepteki yavaglamanmin siurh kalmasi ve yurtdisi talebin giiclinii
korumas: ile giiglii bir performansa isaret etmistir. 2021 y1h ikinci ¢eyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden armndirilmus gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) bir 6nceki déneme gore %0,9 biiyiirken,
takvim etkisinden arindinlmis yallik biiyiime hiz1 %21,9, arndirilmamis verilerde %21,7 olarak
gerceklesmistir. Dolar bazinda dort ceyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk ¢eyrekteki 729,2 milyar
dolardan 765,1 milyar dolara yiikselmistir. Harcamalar tarafinda bilyiimeye en yiiksek katki 6zel

sektor tilketiminden gelirken, finans digindaki faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak biiyiime
kaydedilmistir.
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2021 iiglincii ¢eyrege iligkin oncii veriler ekonomideki yavaslamanin sinirli olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi tiretimi Temmuz ayinda %3,4 daraldiktan sonra Agustos aymnda %1,3
biiylimiistiir. Aym1 donemde perakende satiglarda sirasiyla %1,2 ve %0,3 oraminda diisiisler
yasanmustir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz’da %1,5 daralirken, Agustos aymnda %4,0
artmastir. Bu egilimlerle uyumlu olarak isgiicli piyasasinda karigik bir seyir ortaya ¢ikmigtir.
Mevsimsellikten arindirilmis verilere gdre 2021 ikinci ¢eyrek sonunda %10,7 olan genel igsizlik
oram %12,1°e ¢iktiktan sonra yatay kalmustir. Genis taniml issizlik gostergeleri Temmuz’daki

yiikseligin ardindan Agustos’ta yeniden gerilemistir.

* GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Bununla birlikte, imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orami,

giiven endeksleri ve bankacilik sektorii kredi hacmi Eyliil ve Ekim ay1 ilk yan sonuglar, i¢
talepteki zayiflamanin simirh kaldigimi, dig talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam
ettigini teyit etmistir.

2021 igiincii geyrekte kiiresel emtia fiyatlarmin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki yiiksek artiglarla enflasyon yiikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran’da %17,5
olan genel tiiketici fiyatlarn endeksi (TUFE) yallik enflasyonu kademeli olarak yiikseligle Eyliil
ayinda %19,6’ya ¢ikmustir. Aym1 dénemde ¢ekirdek enflasyon gostergelerinde karisik bir seyir
gozlenmektedir. Yillik gekirdek 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 almistir. 2021
Haziran’da %42,9 olan genel yurtici iiretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
Temmuzda %44,9’a, Agustosta %45,5°e yiikseldikten sonra Eyliil itibariyla %44,0’a geri

cekilmigtir.
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Enflasyon goriiniimii iizerindeki yukari yonlii riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve
Agustos aylarinda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eyliil’de 100 baz puanlik
indirime gitmigtir. Ayrica TCMB, enflasyondaki yiikseliste gida ve enerji fiyatlarindaki artiglarin,
tedarik stireglerindeki aksakliklarin, yo6netilen/yonlendirilen fiyatlardaki artislarin ve acilmaya
bagli talep gelismelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki yiikselisin para politikasinin
kontrol alami digindan geldigini degerlendiren TCMB parasal durusun krediler ve i¢ talep
tizerindeki yavaglatic1 etkilerine dikkat ¢ekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ay:1 toplantisinda
%18,0 olan haftalik repo faizini, beklentilerin 6tesinde 200 baz puan indirerek %16,00’a
diigtirmtigtiir. Makro ihtiyati politika ¢ergevesinde yapilan giiclendirme sayesinde tiiketici

kredilerinin de 1limli yonde gelistigini dile getiren TCMB, arz yonlii gecici unsurlar kaynakh

Gayrimenkul
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Covves Baza Konut Sangi olarak politika faizinde yapilan asag: yonli
diizeltme igin yilin kalaninda smurli bir alan

.: : ;: ,m kaldigimn altim ¢izmistir.
“" = : S 2021 yili tigtincii geyrek konut satiglar, bir
Zm v-» :ll vm m : onceki ceyrege gore yaklasik %36,8 oraninda bir
" "' v, J;. - ;: artig gostererek 396.328 adet olmugtur. Gegtigimiz
o :‘:' B "' - “i - vl tigiincii ¢eyrekte konut kredisi faiz oranlarinin
"?:?T m: j’“:"' f: ::: “ daha diisik seviyelerde olmasimmin da etkisiyle
....._ “j_‘:z ’?: E: t: -r gegen yilin aym donemine gore ise %26,1 gerileme

L,.. E: 55 Ez :i * gozlemlenmigtir.

_ Ik satislarda toplam satislarla benzer
- sekilde bir onceki c¢eyrege gore %36.3 oraminda

artig, gecen yilin aynm1 dénemine gore %26,1 oraninda gerileme gergeklesmis ve 119.278 adet
konut ilk defa satilmustir. Ikinci el satislarda da bir dnceki geyrege gére %37,0 oraninda artis,
gecen y1lin aym1 donemine gore %26,1 oraninda gerileme goriilmiis olup iigiincii ¢eyrekte 277.050
adet ikinci el konut el degistirmistir. Ilk satiglarin toplam satislar icerisindeki oram ise ikinci
ceyrekteki %30,2 seviyesinden %30,1°e gerilemistir. Konut kredisi faiz oranlari bir onceki
ceyrekle benzer diizeylerde olmasina karsin ipotekli satislarda bir 6nceki ¢eyrege gére %36,4 artis
goriilmiistiir. 77.687 adet konut ipotekli olarak satilirken diger satislar 318.647 adet olarak
gergeklesmistir. Gegen yilin aymt donemine gore konut kredisi faiz oranlarinin diisiik seviyelerde
olmasinin da etkisiyle, ipotekli satislarda %67,9 oraninda gerileme goriiliirken diger satislar %8,3
oraninda artig kaydetmigtir.

Yabancilara yapilan satiglar ise déviz kurundaki artigin da etkisiyle bir nceki ¢eyrege gore
%60,2, gegen yilin aym donemine goére ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Ugiincii ceyrekte
yabancilara 16.991 adet satig gergeklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet konut satisi
gerceklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiiksek aylik 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 ay1 itibariyla konut fiyatlarinda ve
yeni konut fiyatlarinda da veri tarihindeki en yiiksek artig oranlari gdzlemlenmistir. Tiirkiye
genelinde konut fiyatlar: aylik bazda %3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artis gdsterirken yeni
konut fiyatlan ise aylik bazda %5,20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artis gdstermistir. 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 Eyliil ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki artig trendi, 2021 yili
Haziran ay1 sonunda son bulmustur. 2020 yili Eyliil ay1 basinda artis trendine giren ve %1,08
seviyesinde gergeklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yili Haziran ayindan 2021 Ekim ayina
kadar %1,38-%1,39 seviyelerinde seyretmistir. Aym sekilde 2021 Haziran ay1 sonunda %18,00
seviyesinde seyreden yillik faiz oram1 da 2021 Ekim ayi itibariyla %17,9 seviyesinde seyretmeye
devam etmistir.

Kamu mevduat bankalarimin toplam konut kredisi hacmi igindeki payr 2020 Agustos
ayinda %63,19 seviyesindeyken, 2021 yili Agustos aymda %61,41°e gerilemistir. Agustos
2021°de bir nceki yihin ayni1 donemine gore, Yerli Ozel bankalann pay: %16,61°den %18,07’ye,
Yabanci Mevduat bankalarmin pay: ise %11,28’den %11,84’¢ yiikselmistir. Takipteki konut
kredilerinin toplam konut kredilerine oran1 2018 Eyliil bagindan itibaren artis trendine girerken,
Ekim 2019 itibariyla distis trendi baslamigs olup 2021 Agustos ayi itibariyla %0,28 olarak
gergeklesmistir. Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 725,5 milyar TL seviyesinde seyretti.
2020 yii Agustos ayinda %41,7 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay:
Agustos 2021 itibariyla 3,1 puan azalarak %38,6 olarak ger¢eklesmistir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

Yiln tiglincii ¢eyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara veren
tiim is yerleri, kamu kurum ve kuruluglari 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine uygun
calismaya baslamis; sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalar1 kaldirilmugtir. Saglik
Bakanligi’'nin Covid-19 As1 Bilgilendirme Platformu’nun agikladif iizere iilke genelinde Eyliil
ay1 itibariyle ilk doz asiy1 olan kisi sayist %72’ ye yiikselmis ve 1.5 senenin ardindan yiiz yiize
egitime donilmustiir. Bu normallesme siireci ile beraber biiyiik oranda ofise doniis
gerceklesmistir. Uzaktan ¢aligmanin verimlilik {izerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin yaninda
sirket kiiltiiriine olan baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde getirmesi ile
hibrit ¢aliyjma modelinin firmalar tarafindan normale doéniis asamasinda en ¢ok tercih edilen
yontem oldugu gézlemlenmistir.

Normale doniis siireci etkisinin ekonomik konjonktiire yansimasi olarak IMF ekonomideki
2021 biiylime beklentisini bir énceki %35,8 tahmininden %9’a yiikseltmisgtir.

Doviz kurunda yasanan dalgalanmalar ve enflasyonun Eyliil ayinda yilhk bazda %19,58
seviyesine yiikselerek artis trendine devam etmesi; ofis pazari kiralama ve yatiim faaliyetleri

tizerindeki baskisin1 devam ettirmektedir.
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Ucglincii geyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz 6.5
milyon m? olarak aym seviyede kalmustir. Ugiincii ¢eyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik
64.018 m? olarak gerceklesirken, Ocak — Eyliil aylarn arasinda gerceklesen kiralama islemleri
toplamda 178.759 m? olmustur. Islemlerin %84,9 oraminda biiyilk ¢ogunlugunu yeni kiralama
anlagmalar1 olusturmugtur.

Ote yandan islemlerin %7,77’si yenileme islemlerinden olusurken, %5’ mal sahibi kullamcilar
tarafindan ve %2,34°1i ise genisleme islemlerinden olusmaktadir.

Bashica yeni kiralama islemleri arasinda; Kent Universitesi (14.500 m?, Sadabad
Kagithane), Ronesans Holding (5.700 m2, Roénesans Piazza), Abbvie (4.718 m?, NidaKule Bat1),
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, {igincii geyregin sonunda bosluk oram
diiserek %20.85 olarak kaydedilmistir. Kayda deger bir yatirm islemi kaydedilmemistir. Orta ve
uzun vadede yatirim iglemlerinin hizlanmas: beklenmektedir.

2021 yilinin {igiincii ¢eyreginde normallesme adimlari dogrultusunda ofise doniis siirecinin

baslamasi ile firmalar yeni stratejiler belirlemeye baglamiglardir.
Bu siirecte, uzaktan ¢alisma modelinin sonucunda calisanlarin girket kiiltiirline olan baglilik ve
aidiyet hissinde azalmanin goézlemlenmesi ile ofislerin varliginin 6nemi 6n plana ¢ikmasindaki en
onemli etkendir. Yerli ve yabanci birgok firma haftada 2 veya 3 giin ofise gelinen hibrit ¢aligma
modelini benimsemekte ve pandemi sonrasi siiregte de kalici olarak bu sisteme devam etmeyi
planlamaktadir. Tiim bunlara paralel, hibrit calisma modeli ofis tasarimlarinin yeniden
sekillenmesini saglamis ve saglikli ¢alisma alami ihtiyaci, nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis
mekanlarina olan talebi arttirmistir. Bugiin gelinen noktada, tretkenligin tesvik edildigi,
inovasyon, sosyallesme ve ig birliginin 6n planda tutuldugu tasarimlar ile kurum kiiltiiriiniin
gelisimine katki saglayan ve aidiyet hissi yaratan mekanlarin yaratilmasi ofisin etkin kullanimi
acisindan 6nem arz etmektedir.

Bunlarin yani sira, yerel firmalarin ofise doniis siireci igerisinde uluslararas1 firmalara
oranla daha hizli reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip
binalara kaydigi gozlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MIA’da olusturdugu devinimin

etkisiyle lokal firmalar &zelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandigi
kaydedilmistir.
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Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste fiyatlarinda
yukar1 yonlii hareketlilik baglamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda bir oran ile de
olsa kiralarda artis gozlemlenmekte ve artigin devam etmesi beklenmektedir. Bu durum, arz ve
talep dengesinin yavag da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini gostermektedir. Gelecek
dénemde, kaliteli altyap: ve nitelikli yonetime sahip A Simfi binalara olan talebin artmasi ile A
Sinifi binalarin kendi igerisinde ayrisarak tekrar kategorize olmasi s6z konusu olabilir.

Kiiresel ¢apta 6neme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin (IFM), 2022 yilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklagik 1,5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %50°si kamu
bankalar1 ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM

Istanbul %37’lik pay ile mevcut arzin ¢ogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Mevcutta
yaklagik 1,2 milyon m? ingaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2024 sonu
itibariyle 14,9 milyon m? seviyesine ulagmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildiginda ise tilke genelinde 1.000 kisi bagina 164 m?
kiralanabilir alan oldugu goriilmektedir. Istanbul 330 m? perakende yogunlugu ile iilke genelinin

yaklagik iki katt yogunluga sahip goriiniirken, Ankara 303 m? seviyesinde perakende yogunluguna

sahip diger bir sehir olarak 6ne ¢ikmaktadir.

: Degerleme AS.
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34. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.4.1 istanbul Il
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i gevreleyecek
sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa Yakas1 veya
Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas: denir. Ilin simirlan igerisinde ise biiytikgehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaelime baglh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitayr 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 baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. ki 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 ge¢is ozelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislar1 soguk,
yagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karigik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢nar, kayn,
giirgen, akgaagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

411 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

chnmenkul
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildik¢e biiyiik bir farklilagsma goriliir. En

yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasr'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta

toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat geker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gd¢iin baslamas: sehirdeki gecekondulagmaya bityiik

bir iz kazanmstir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diistik

kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dl¢tide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayat

Sistemi (ADNKS) sonuglarma gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh

belediyelerin sinirlan i¢indeki niifus) niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. Istanbul'un 14'\i Anadolu

Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus

sayisi 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 i istanbul Nifusu | Erkek Nifusu | Kadin Nifusu
2021 [ 15.840.900 ’ 7.933.686 ; 7.907.214

2020 15 ss2.452 i 77508% e

2018 ; | 16810287 T 775025 ]r—7 001
2018 >15 os7.72¢ ey 7 s22s1 N §~7 so5.493
2017 ‘_MT—;s;zézm M‘F_szwga inalite ‘Mhl 7409790
2016 7 Draseats | 74243% 77375525“"“
2015 I 14557—;:;7 ;:b,.w.,,-“x 7360499 le'j 206.9%
2014 14371 018 ' 7.221.158 | 7.155.850

2013 {14, 1180467 rusm 7.044.746

2012 { 1nesaTa0 i 6956908 R

2011 T;;s.z_&sb B i 6545951 i 6.778.259

2010 | tazesess :555 os '%;;60_591 o
2009 12.915.158 Ceasessr | sate161

2008 | 12697184 6386772 6310392
2007 Uiasrasse TRy ‘hg;;?s\s - 6.262.073

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle

Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir aym1 zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.

Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel

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

g6zde turizm merkezlerinden biridir.
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3.4.2. Avalar flgesi’

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

Ilcede, Avcilar Merkez, Ambarli, Cihangir, Glimiispala, Denizkdskler, Universite, Mustafa
Kemal Pasa, Firuzkdy, Tahtakale ve Yesilkent Mahalleleri bulunmaktadir.

Avcilar'da sanayi tesislerinin geligmesiyle balikgilik, bageilik ve tarim tarihe karigmis,
bunlarin yerini sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almigtir. Avcilar'da basta
madeni esya, dokuma, giyim esyas1 olmak iizere irili ufakli 250'den fazla sanayi tesisi
faaliyettedir.

Buna gore niifusun %40'mdan fazlasim isgiler, %10'unu bolge esnafi ve kiiciik ¢apta
memur kesimi olusturmaktadir.

flgede birgok egitim kurumu vardir. Bu kurumlarin iginde Istanbul Universitesi Avcilar
Kampiisii biiyiikk neme sahiptir. Kampiiste Miihendislik, Veterinerlik, Isletme Fakiilteleri, Teknik
Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tiirlii sosyal faaliyetlerin diizenlendigi Barig
Manco Kiiltiir Merkezinde ve Denizkoskler Mahallesindeki Ek Hizmet Binasinda ticretsiz kurslar

verilerek; ¢esitli etkinlikler gosterime sunulmaktadir.

5 Tlge hakkindaki bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmagtar.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Degerleme konusu proje, Istanbul Ili, Avcilar Ilgesi, Firuzkéy Mahallesi sinirlar igerisinde
konumlu 807/15 ve 811/10 no.lu ada/parseller iizerinde gelistirilmektedir.

Rapora konu parseller; Kiigiikcekmece Goliiniin batisinda yer almaktadirlar. Rapor konusu
parsellerin konumlu oldugu planlama alanin kuzeyinde TEM Otoyolu, giiney ve dogusunda
Kiigiikgekmece Golii bulunmaktadir. Planlama alamnin batisinda Avcilar ilgesi yerlesim alanlar
bulunmaktadir. Planlama alani ile yerlesim yerlerini Ekginoz Deresi Vadisi ayirmaktadir.

Rapor konusu parsellere ulasim; O3/E80 Avrupa Otoyolu iizerinden dogu istikametinde
Avcilar/Beylikdiizii tabelalar: takip edilir. Yaklagik 2 km sonra Esenyurt/Merkez Mah./Yesilkent
¢ikisina girilir. 450 metre devam edilir ve Amasyallar Caddesi’'ne dogru saga doniiliir. Cadde
iizerinde 2,7 km. diiz devam edilip Istanbul Universitesi Veteriner Fakiiltesi Yolu’na dogru saga
déniiliir. Cadde tizerinde yaklasik 2 km devam edilerek saglanir.

Rapora konu tasinmazlarin yakin cevresinde; Istanbul Universitesi Veteriner Fakiiltesi
Uygulama Ciftligi ve bos parseller bulunmaktadir.

Projenin konumlu oldugu bolge, Istanbul Havalimammna yaklagik 30 km., Avrasya
Tiineli’ne 22 km., Fatih Sultan Mehmet K&priisii'ne 8 km., 15 Temmuz Sehitler Kopriisii'ne 7,5
km. mesafededir.

Gayrimenkul
Degerleme AS.
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4.2.

Parsellerin Tapu Kayd ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu

kayit belgesine istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit

belgeleri raporumuz ekinde tarafimza sunulmustur.

Il : Istanbul
Tlgesi : Avcilar
Mabhallesi Firuzkéy
Maliki : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sira | Ada/Parsel Niteligi Yiizélciimii Cilt/Sayfa Tarih/Yevmiye
No No (m?) No No
1 807/15 Arsa 26.238,77 129/12700 25.02.2022/6142
2 811/10 Arsa 24.698,04 129/12728 25.02.2022/6142
50.936,81
4.2.1. Parsellerin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan TAKBIS belgelerine gore tasinmazlarin tapu

kayd: tizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir. TAKBIS belgeleri rapor eklerinde sunulmustur.

807/15 No.lu Ada/Parsel

Beyanlar Hanesi:

Bakirkdy 2.Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 21.10.1974 Tarih 1972/328 Esas ve 1974/472
Karar No.lu flamu geregince bu parsel lizerinde gosterildigi sekilde Tiirkiye Elektrik
Kurumu Genel Miidiirliigii’ne ait enerji nakil hatt1 gegmektedir.

Isbu yapilan ifrazen taksim Toprak ve Tarim Reformu Kanunu’na gore gecersizdir.

Bu parsel iizerinde haritasinda gosterildigi gibi TEK Genel Midiirligii niin enerji nakil
hatt1 gegmektedir.

Bu parsel iizerinde haritasinda gosterildigi ebat ve sekilde TEK Genel Mudiirligii'ne ait 2
adet pilon yeri vardir.

1.Derece korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligidir. (12.02.2016/3613)

Tiirkiye Elektrik Uretim ve Iletim A.S. Genel Midiirliigii lehine 2.072,92 m* lik kismu
iizerinde irtifak hakki kurulmustur. (14.01.2022/1382)

811/10 No.lu Ada/Parsel

Beyanlar Hanesi:
2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7.Maddesine gore belirtme. (20.07.2012/11018)
9.824 m? lik kismm kiy1 kenar ¢izgisi icerisinde kalmaktadir. (25.11.2015/22524)

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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e Yapilacak her tiirlii uygulama 6ncesi Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: Istanbul 1 Numarah
Kiiltiir Varliklarim Koruma Bélge Kurulu goriisii alinmast, ilgili bilgi ve belgelerin kuruma
iletilmesine dair evrak dosyasindadir. (09.11.2015/21406)

e  18.926 m? lik kismu kiy1 kenar ¢izgisi igerisinde kalmaktadir. (25.11.2015/22524)

807/15 No.lu ada/parselin beyanlar hanesinde yer alan Tiirkiye Elektrik Kurumu lehine
konulmus olan notlar bu parselin imar diizenlemesi 6ncesinde kok parselde yer alan beyanlar olup
imar diizenlemesi sonucunda bu parsele tasinmistir. Yapilan imar diizenlemeleri islemi yeni
olusan parsellerin konum ve simrlar1 degismigtir.

807/15 No.lu ada/parselin tapu kaydimin beyanlar hanesinde yer alan “Isbu yapilan ifrazen
taksim Toprak ve Tanm Reformu Kanunu’na gére gegersizdir” beyam parselin imar uygulamasi
oncesi kok parseller i¢in konulmus olup imar uygulamasi neticesinde bu parsellere tagmmugtir.
Imar diizenlemeleri islemi yeni olusan parsellerin konum ve smirlar degismistir.

811/10 parselin beyanlar hanesinde yer alan 2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu’nun
7 .Maddesi geregi yapilan belirtme 20.07.2012 tarihlidir. Yine aym maddede serhin konuldugu
tarihten itibaren 6 ay igerisinde aym kanunun 10.maddesi dogrultusunda islem yapilmamas:
durumunda ilgili tapu sicil miidiirliigiince resen sicilden silinecegi ifadesi yer almaktadir.

811/10 parselin tapu kaydi beyanlar hanesinde yer alan “kiy1 kenar ¢izgisi icerisinde
kalmaktadir” ifadesi parsellerin imar uygulamasi 6ncesi kok parseller i¢in konulmus olup imar
uygulamasi neticesinde bu parsele taginmigtir. Mevcut durumda yapilan imar planlan ve bu
planlar dogrultusunda gergeklestirilen imar uygulamasi islemleri ile parsellerin kiyr kenar ¢izgisi
igerisinde fiili olarak herhangi bir baglantis1 kalmamigtir.

811/1 No.lu ada/parselin tapu kaydi beyanlar hanesinde bu parsel nezdinde yapilacak her
tiirlii uygulama 6ncesinde Koruma Bélge Kurulundan goriig alinmasi ve uygulama ile ilgili bilgi
ve belgelerin Kurula iletilmesi zorunlulugu getirilmigtir.

807/15 No.lu ada parselin tapu kaydi beyanlar hanesinde yer alan “l.Derece Kiiltiir
Varlig1” beyan: imar uygulamasi dncesi kok parsellere ait olup imar diizenlemesi islemi ile bu
parsele tasinmustir. Kiiltiir varh@ina konu alan imar plam ile ayrilmis ve imar diizenlemesi
islemleri disinda tutulmugtur. Bu beyanin fiilen konu parselle iligkisi kalmamigtir.

Yukarida yapilan agiklamalar dogrultusunda rapora konu taginmazlarnin fapu kaydi
tizerindeki beyanlarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesi’nin birinci fikrasimin (¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimlere gore tagmmazlarin

portfoyde yer almasinda olumsuz etkisi bulunmadigina gériistine varilmigtir.
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4.3. Parsellerin imar Bilgisi

Rapora konu parseller 27.09.2021 tasdik tarihli “Istanbul Ili, Avcilar Ilgesi Firuzkdy
Mabhallesi Eski 4434, 4435 No.lu Parseller, Eski 5955, 6339 No.lu Parsellerin Bir Kismi ile
Kadastral Yola Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi” kapsaminda
kalmaktadirlar. Rapor konusu parsellerin bahsi gecen imar plani dogrultusundaki imar fonksiyonu

ve yapilasma kosullan bilgisi asagida sunulmustur.

SiraNo | Ada | Parsel Imar Fonksiyon Emsal H
1 807 15 Konut Alani 1.10 Z+5
2 811 10 Konut Alani 0.80 7Z+4
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Konut Alanlarina iligkin Plan Notu:
Konut alanlarinda; KAKS: 0.80 ve Yengok Z+4 Kat, KAKS: 1.10 ve Yengok Z+5 Kat

yapilagsma kosullarina gére uygulama yapilacaktir.

Plan notlarinin tamami raporumuz ekinde sunulmustur.
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4.4. Parsellerin Kadastral Durumu
Rapor konusu projenin iizerinde konumlandigi parsellerin kadastral durumu ve diger

parseller ile olan komsuluk iligkileri asagida kroki olarak gosterilmistir.
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4.5. Tasmmazm Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.5.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller, T.C. Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut
Idaresi Baskanlig: miilkiyetinde iken 25.02.2022 tarih, 6142 yevmiye no.lu satis islemi ile Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetine gecmistir.

7 ATAK

Degerleme A.$.
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452 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellere iligkin imar plamindaki degisimler agagida
Ozetlenmistir.

Rapora konu parselin konumlu oldugu bolgeye iliskin Bakanhgmn 11.11.2021 tarihli ve
2194911 sayili yazisi ile; Istanbul Ili, Aveilar Ilgesi Firuzkoy Mahallesi Eski 4434, 4435 no’lu
Parseller, Eski 5955, 6339 no’lu Parsellerin Bir Kismu ile Kadastral Yola fliskin Istanbul 1li
1/100.000 lgekli Cevre Diizeni Plam Degisikligi, 1/5.000 lgekli Nazim Imar Plam Degisikligi ve
1/1000 Uygulama Imar Plan1 Degisikliginin 6306 sayili Afet Altindaki Alanlarm Déniistiiriilmesi
Hakkindaki Kanun, 3194 sayili imar Kanunu'nun ilgili maddeleri ve 1 numarali Cumhurbagkanlig
Kararnamesi hiikiimleri uyarinca 10.11.2021 tarih ve 2192071 sayili Bakanlik Makam Olur’u ile
kesinlestigi bildirilerek imar uygulamasma iliskin is ve islemlere baglanabilecegi, kesinlesen
1/1000 5lgekli Uygulama Imar Plam Degisikligine UIP-34574097 plan islem numarali 1/1000
6lgekli Uygulama imar Plam Degisikligine Plan Notu Ilavesi aym Makam Olur’u ile 6306 sayili
Afet Altindaki Alanlar Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun, 3194 sayili imar Kanunu'nun ilgili
maddeleri ve 1 numarali Cumhurbagkanhigi Kararnamesi hiikiimleri uyarinca Bakanlik tarafindan
11.11.2021 tarihinde re’sen onaymugstir. Plan, 16.11.2021 tarihi itibariyle Cevre, Sehircilik ve

Iklim Degisikligi Il Miidiirligii binasinda askiya ¢ikartilmis ve aski stirecini tamamlamistr.
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4.5.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapora konu parseller; 4 adet kok parselden 6nce 08.12.2020 tarihli imar diizenlemesi
sonra 14.01.2022 tarihli imar diizenlemesi islemi ile olusmugtur.

Bahsi gecen kok parseller ve imar diizenlemeleri sonucu olusan parseller agagida tablo

olarak 6zetlenmigtir.

. ] 14.01.2022 Tarihli imar
(Eski Kok Parseller) 08.12.2020 Tarihli Imar Islemi He Olusan Parseller Islemi ile Olusan
Sira No Parseller
Ada/ Parsel No Ada/ Parsel No Ada/ Parsel No
1 685/2, 685/3 807/2
2 685/3, 686/1 807/3
3 686/1, 687/1, 688/1, 688/2, 689/1, 690/1, 691/2, 691/3 807/6
4 691/3, 692/1, 694/1, 697/1, 701/1, 702/1 807/7
5 702/1, 703/1, 705/1, 706/1, 708/1 807/8
6 708/1, 709/1 807/9
7 709/1, 710/1, 711/1, 713/1 807/10
8 713/1 807/12
9 713/1,714/1 807/13
10 714/1, 715/1, 716/1 807/14
11 716/1,717/1,718/1, 721/1 807/15
12 721/1, 72311, 727/1 807/16
13 729/1,731/1 809/2
14 731/1,732/1 809/3
15 732/1, 733/1, 734/1 810/1
16 734/1, 735/1, 736/1 811/7
17 736/1,737/1,738/1, 739/1 811/8
18 0/4434, (2)//‘2‘;?;59’ 0/5953, 739/1, 740/1, 742/1 811/9
19 741/1,742/2,743/1 811/10
20 699/1, 743/1, 744/1, 745/1, 745/2 811/12
21 745/2 812/5
22 745/2, 746/1, 748/1 813/2
23 748/1, 749/1, 751/1 813/4
24 751/1,752/1 813/5
25 752/1, 753/1, 754/1 813/6
26 754/1, 756/1 813/7
27 758/1 813/8
28 758/1, 762/1 813/9
29 763/1, 764/1, 765/1 813/10
30 768/1, 769/1, 771/1 813/12
31 768/1 814/3
32 - 815/4
33 - 816/3
34 - 817/3
35 765/1 807/28

/Gayrimenkulg\7
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4.6. 1lgili Mevzuat Geregi Ahnms izin ve Belgeler

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan 807/15 ve 811/10 no.lu ada/parseller i¢in yeni
yapi ruhsatlar1 alinmigtir. S6z konusu ruhsatlara iligkin bilgiler asagida tablo olarak gosterilmigtir.

Ada/Parsel 807/15
Yeni Yap1 Ruhsatlar
Bagimsiz Bagmsiz | Toplam Toplam
Sira | Blok Ruhsat Ruhsat =i . Ingaat . Al Yap1
No | No Tarihi No BS e BOhm.] Alani injaat Alam et .| Smift
Tip Adedi (m?) Adedi
Mesken 26 2,641.78
1 Al | 07.04.2022 90-1 Ofis ve Igyeri 4 441.39 4,433.00 6 111 B
Ortak Alan - 1,349.83
Mesken 26 2,643.30
2 A2 | 07.04.2022 | 90-2 Ofis ve Isyeri 4 471.18 4,752.00 6 B
Ortak Alan - 1,637.52
Mesken 22 3,049.38
3 B1 | 07.04.2022 | 90-3 Ortak Alan = 1.304.62 4,354.00 6 1B
Mesken 28 2,877.16
4 B2 | 07.04.2022 | 90-4 Ortak Alan - 1.566.84 4,444.00 6 IInB
Mesken 28 2,877.16
5 B3 | 07.04.2022 | 90-5 Ortak Alan = 1.063.84 3,941.00 6 B
Mesken 22 3,026.29
6 C1 | 07.04.2022 | 90-6 Ortak Alan = 1.708.71 4,735.00 6 I B
Mesken 22 2911.64
7 C2 | 07.04.2022 | 90-7 Ortak Alan : 2.359.36 5,271.00 6 1B
Mesken 22 2,906.54
8 C3 | 07.04.2022 | 90-8 Ortak Alan - 2.357.46 5,264.00 6 B
Mesken 22 3,026.29
9 C4 | 07.04.2022 | 90-9 Ortak Alan = 1.054.71 4,081.00 6 B
226 41,275.00
Ada/Parsel 811/10
Yeni Yap1 Ruhsatlan
Bagimsiz Bagimsiz | Toplam Toplam
i]lr: Bl\ll(;k l}rihﬁslilit R111\111§at Bolim Bolim {Els:: insaat Alam Kat ; 2?;1
Tip Adedi (m?) Adedi
Mesken 26 2,715.43
1 Al | 07.04.2022 | 87-1 Ofis ve Isyeri 3 403.89 4,752.00 6 B
Ortak Alan - 1,632.68
Mesken 22 3,024.60
2 A2 | 07.04.2022 | 87-2 Ortak Alan 3 1.462.40 4,487.00 6 1B
Mesken 28 2,852.81
3 A3 | 07.04.2022 | 87-3 Ortak Alan - 1.906.19 4,759.00 6 B
Mesken 26 2,715.21
4 Bl | 07.04.2022 | 87-4 Ortak Alan . 2.295.79 5,011.00 6 IIIB
Mesken 22 3,025.68
5 B2 | 07.04.2022 | 87-5 Ortak Alan - 1.433.32 4,459.00 6 B
Mesken 28 2,853.19
6 B3 | 07.04.2022 | 87-6 Ortak Alan - 2.284.81 5,138.00 6 B
Mesken 18 2,496.00
7 Cl | 07.04.2022 | 87-7 Ortak Alan - 703.00 3,199.00 5 B
Mesken 23 2,353.47
8 C2 | 07.04.2022 | 87-8 Ortak Alan 3 730.53 3,084.00 5 B
9 T | 07.04.2022 | 87-8 Ofis ve Isyeri 7 741.00 741.00 2 Il B
203 35,630.00
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4.7. YapiDenetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin yap1 denetim igleri, 807/15 no.lu ada parsel i¢in Tatlisu Mahallesi
Senol Giines Bulvari Mira Blok No: 2A I¢ Kapt No: 47 Umraniye / ISTANBUL adresinde
konumlu olan Marmara Alfa Yapi Denetim Ltd. Sti., 811/10 no.lu ada/parsel igin Atakent
Mahallesi Alemdag Caddesi No: 386 I¢ Kap1 No: 1 Umraniye / ISTANBUL adresinde konumlu
Roma 34 Yap1 Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimaktadir.

Ilgili mevzuat uyarinca proje kapsaminda projeye iligkin gerekli tiim izinleri alinmis olup
proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
4.8. En Etkin ve Verimli Kullanim1

Rapora konusu projenin konumlu oldugu parsellerin, sahip olduklar1 onaylanmis projeleri,
ruhsatlari, mevecut teknik ve fiziksel ozellikleri dikkate alindifinda biinyesinde ticari {initeler
barindiran bir konut projesi gelistirilmesinin uygun en etkin ve verimli kullanim seklinin olacag1
kanaatindeyiz.
4.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢in heniiz kat irtifaki ve kat
miilkiyetinin kurulmamis olmas: nedeni ile is bu rapor projenin mevcut durumdaki degeri ile
tamamlanmasi durumunda bugiinkii degerinin tespitine yoneliktir.
4.10. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar

Rapor konusu proje, kat karsilifni yontemi veya hasilat paylasim modeli ile
gelistirilmemekte olup bir pay oram1 mevcut degildir. Proje, Anahtar Teslim Modeli ile
gelistirilmigtir.
4.11. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklarinin Portféyiine Almmas1 Hakkinda Goriis

Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan Istanbul 1li, Avcilar ilgesi,
Firuzkéy Mahallesi, 807/15 ve 811/10 no.lu ada/parseller iizerinde gelistirilmekte olan Istanbul
Avcilar Firuzkéy 3.Etap 2.Kisim Projesi’nin Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Proje” baghg: altinda bulunmasmda herhangi bir

sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.
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4.12. Gayrimenkul Ile Tigili Fiziksel Bilgiler
Rapora konu proje Istanbul Avcilar Firuzkdy 3.Etap 2.Kisim Projesi; Istanbul 1li, Aveilar

Ilgesi, Firuzkdy Mahallesi, 807/15 ve 811/10 no.lu ada/parseller iizerinde gelistirilmektedir.

e Rapor konusu; 807 ada 15 no.lu parsel 26.238,77 m? ve 811 ada 10 no.lu parsel 24.698,04 m*
yiizol¢timiine sahip olmak tizere parsellerin toplam yiiz6l¢iimii 50.936,81 m?dir.

e Parseller hafif egimli ve engebesiz bir topografik yapiya sahiptirler.

e Parsellerin simirlarimi belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Parseller iizerinde halihazirda herhangi bir ingai faaliyet bulunmamaktadir.

e Rapora konu proje kapsamindaki parseller i¢in ruhsat islemleri tamamlanmigtir. Ruhsat
bilgilerine gore proje kapsaminda 807/15 no.lu parsel lizerinde A1, A2, B1, B2, B3, Cl1, C2,
C3 ve C4 olarak isimlendirilmis 9 adet blokta 226 adet bagimsiz boliim, 811/10 no.lu ada
parsel iizerinde Al, A2, A3, B1, B2, B3, C1, C2 ve T olarak isimlendirilmis 9 adet blokta 203

adet bagimsiz b6lim bulunmaktadir.

e Proje biinyesinde her iki parselde toplam 18 adet blok ve 429 adet bafimsiz bolim yer

alacaktir. Blok bazinda bagimsiz boliim adedi ve kat adetleri agagida sunulmustur.

Sira Blok Bagimsiz B6liim B;%IIEEZ Toplam
No No Tip Adedi Kat Adedi
Mesken 26
! Al Ofis ve Isyeri 4 6
Mesken 26
2 A2 Ofis ve Igyeri 4 v
3 Bl Mesken 22 6
4 B2 Mesken 28 6
5 B3 Mesken 28 6
6 C1 Mesken 22 6
7 C2 Mesken 22 6
8 C3 Mesken 22 6
9 C4 Mesken 22 6
Ada/Parsel: 811/10
Sira Blok Bagimsiz Boliim Bg(g;l?iltilz Toplam
No No Tip Adedi Kat Adedi
Mesken 26
1 Al Ofis ve Isyeri 3 6
2 A2 Mesken 22 6
3 A3 Mesken 28 6
4 B1 Mesken 26 6
5 B2 Mesken 22 6
6 B3 Mesken 28 6
7 C1 Mesken 18 5
8 C2 Mesken 23 5
9 T Ofis ve Igyeri 7 2

Gayrimenkulgy
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e Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin hesaplanirken Emlak Konut GYO
A.S.’nin tarafimiza sundugu yeni yapi ruhsatlarindan elde edilen veriler kullanilmigtir. Rapor

konusu parseller iizerinde farkli bir proje gelistirilmesi durumunda is bu degerin degisecegi
muhakkaktir.

4.13. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

o Insa edilen nitelikli projelerin b6lgeye kattig1 prestij,
¢ Kiiciikgekmece Golii’ne yakin konumda olmasi,

e TEM Otoyolu’na olan yakinhig: sebebiyle, ulagim imkéanlarinin kolay ve alternatifli olmasi,

Olumsuz Ozellikler

e Sechir merkezine gorece uzak konumda olmasi,
e Altyapisiin heniiz tamamlanmamis olmasi,

e Projenin heniiz tamamlanmanug olmas,

e Kiiresel dlgekte yasanan pandeminin ekonomi tizerindeki olumsuz etkisi.

 ATAK
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemlerit

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

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklasim, (b) Gelir Yaklagim, ve (¢) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklagimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi
ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Snemli
ve/veya anlamli airhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifin de@er esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varlifin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tagtyan varhiklarm aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) onemli olgiide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimimin asagidaki  durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagim ve pazar yaklagimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  deferi  pekistirmek  amaciyla  agirhklandirilip
agirhiklandirilamayacagim dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhga veya buna 6nemli dlgiide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamas,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlgiide benzerlik tastyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gormesi,

62017 Uluslararast Degerleme Standartlari’ndan ahnmigtr.
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varhikla onemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

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

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn1 veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasimiin kullamlmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarm uygulanmasinda pazara
dayal1 girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme Olgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarmin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhm degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarmin veya maliyet tasarruflarimn bugiinkii deZerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ok 6nemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin difer yaklagimlarin uygulamip uygulanamayacagim ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

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

etkileyen bir¢ok faktdrden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
o6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasimn
planlanmig olmasi.

Gelir yaklasimmin temelini, yatinmecilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimn gerekli goriilmesi teskil
eder.

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

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler soz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhi: elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde ger¢eklesen tiim yipranma
paylarmin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagmmimin uygulanmasi ve bu yaklagima
Snemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimeilarin degerleme konusu varlikla dnemli 6lgiide ayn1 faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu
varhg bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldufu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukanida yer verilen durumlarda maliyet yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli afirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagmmimmn asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulamp
uygulanamayacadim ve maliyet yaklagim ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirliklandirilip agirhiklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmcilarin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varlifin yeniden olusturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlaml
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasmminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigimin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasz),
ve/veya

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

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varlifin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimeilarin,
varhigin, tamamlandiindaki degerinden varlign tamamlamak i¢in gereken maliyetler ile kér ve

riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini

yansitacaktir.
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5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh miilk, en verimli ve en iyi kullamma
erisilebilmesi igin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakta olup asafidakileri
icermektedir:

(a) binalarin ingaati,

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

(c) daha énce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarn iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

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

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

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

(a) pazar yaklasimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagimimn bir karisim olan kahinti yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmig “briit gelistirme degeri”’nden gelistirme maliyetleri ile
gelistirici kdrmmn gelistirme amagh miilkin kalinti degerine ulasabilmek icin diisiilmesine
dayanir.

Kalint1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmas: i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate ahmmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint1 tutan ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalintt deger olarak nitelendirilir. Kalinti
yonteminden tiiretilen kalinti deger gelistirme amagli miilkiin meveut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullamlabilir olan ti¢ farkli ana

degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasmmy”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagim”
ve “Maliyet Olusumlar Yaklasim1” yontemleridir. Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesinde de
bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayl olarak kullanilmaktadir.

Raporumuza konu projeye iligkin, projenin iizerinde yer aldig: parsellerin arsa degerleri,
projenin mevcut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayrn ayn
irdelenmigtir.

Proje biinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi igin “Pazar Yaklagim” ile
“Geligtirme Amach Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Kalinti Yontemi” kullanilmistir. Projenin
mevcut durum degeri igin “Maliyet Yontemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii
degerinin belirlenmesi igin “Geligtirme Amagcli Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir Yaklagimi1™
kullanilmastir.

6.1. Pazar Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin dénemde pazara ¢ikartilmig ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olugturularak
degerleme yapilmustir. Bulunan emsaller, kullanim amac, biyiiklugii, imar fonksiyonu, yapilagsma
kosullan gibi kriterler dahilinde karsilastinlms, emlak pazarlama firmalar ile goriisiilmiis, ayrica
mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Rapor konusu proje
biinyesindeki arsalarin deger tespitine altlik tegkil etmesi bakimindan bdlgedeki satiga sunulmus

arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler agsagida tablo olarak 6zetlenmistir.

F e Satisa Satisa
Emsal | llgesi/ Ada/ | Yilzolgiioni/ imar Yapilasma Sartlar1 | Sunulan Birim | Sunulan ilgilisi
. | Parsel Hissesi . T . e
No | Mahallesi No (m?) Lejant Degeri Degeri (Iletisim)
Nizam | Emsal | Kat (TL/m?) (TL)
Nev Yapt
1 ﬁ:ﬁ‘zll‘:)/ 275/6 | 1,119.00 Ii?;;t Ikiz | - 2 | 12,400,000.00 | 11,08132 | Gayrimenkul
y (212 423 05 50)
Avcilar/ Konut - Sahibinden
2 Firiizkoy 116/4 884.00 Alant Ikiz - 3 12,500,000.00 | 14,140.27 (534 401 49 49)
Avcilar/ Konut Anadolu Emlak
3 Firiizky 151/4 1,200.00 Alam Ayrk | 1.00 3 20,000,000.00 | 16,666.67 (532221 51 99)
Avacilar/ Konut Sahibinden
4 spartakule 638/3 6,235.00 Alam Ayrik | 1.50 - 1115,350,000.00 | 18,500.40 (533 551 87 17)
Avecilar/ Ticaret+ Remax Ultra
5 Firiizky 0/6112 | 13,485.00 Hizmet Ayrk | 1.75 - 1310,000,000.00 | 22,988.51 (212 803 03 29)
Avcilar/ Konut i Sahibinden
6 Firiizkoy 0/2410 714.00 Alant Ikiz - 2 9,000,000.00 | 12,605.04 (532 466 36 55)
Avcilar/ Konut i Sahibinden
T | evagey | 77| 62600 Alany ikiz - 3| 800000000 | 1277955 | (530936 00 0n)
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir dzelliklere
sahip 7 adet satilik emsale ulagiimigtir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, gevre sakinleri ve gevre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen aliip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz meveut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da
bilgi edinilmistir. Bulunan emsal taginmazlarin rapor konusu parsellere gore konumlarini gosterir

emsal krokisi agagida sunulmustur.

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik
yapilar1 ve benzer ozelikleri gergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve parsellerin

degerine ulasmak igin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iligkin

hazirlanan tablolar agagida sunulmustur.

ATAK
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S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagmak igin emsal

taginmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarm konu parsele oranla olumlu

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

uygulanmigtir.
Satisa Gergekei I Imar Diizeltilmis ’

Yiizolgiimii Sunulan Pazarhk Birim Biiyiikliik Konum | Verilerine Birim

(m?) Birim Degeri Pay1 Degeri Diizeltmesi | Diizeltmesi Gire Degeri

(TL/m?) (TL/m?) Diizeltme (TL/m?)
Emsal 1 1,119.00 11,081.32 10% 9,973.19 -20% -20% -10% 4,986.60
Emsal 2 884.00 14,140.27 10% 12,726.24 -25% -20% -15% 5,090.50
Emsal 3 1,200.00 16,666.67 10% 15,000.00 -20% -40% -10% 4,500.00
Emsal 4 6,235.00 18,500.40 10% 16,650.36 -15% -30% -25% 4,995.11
Emsal 5 13,485.00 22,988.51 10% 20,689.66 -10% -20% -45% 5,172.41
Emsal 6 714.00 12,605.04 10% 11,344.54 -25% -20% -10% 5,105.04
Emsal 7 626.00 12,779.55 10% 11,501.60 -25% -20% -10% 5,175.72
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~5.000,-

Diizeltme tablosu, 811 Ada 10 Parsel i¢in hazirlanmigtir.

Elde edilen tiim bu veriler 1s131nda rapor konusu proje biinyesindeki arsalann hesap ve

takdir edilen KDV harig birim ve toplam degerleri agagida sunulmustur.

O imar Verileri KDYV Harig KDY Harig KDY Dahil
Ada | Parsel | Yiizolciimii . =i - . . .
No | No (m?) i Birim Degeri Degeri Degeri
Rar Emsal | Yengok (TL/m?) (TL) (TL)
Fonksiyonu
807 | 15 26,238.77 | Konut Alam 1.10 7+4 6,000 | 157,432,620.00| 170,027,229.60
811 | 10 24,698.04 | Konut Alam 0.80 Z+4 5,000 | 123,490,200.00 | 133,369,416.00
TOPLAM | 280,922,820.00 | 303,396,645.60
6.2. Projenin Maliyet Yaklasim ile Mevcut Durum Degeri Tespiti

Bu yaklasimda, mevcut yapimn giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa

degeri ve arsa lizerindeki insai yatinmlari meveut durumu itibariyle degeri ayr1 ayr: irdelenmistir.

Bu degerler tek basina satisa esas almabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 11k

tutmak adina hesaplannugtir.

Arsa Degeri:

Maliyet Yaklagim bilesenlerinden biri olan arsa deBerinin tespitinde, raporumuz 6.1.

maddesinde yer alan pazar yaklasim ile ulagilan arsa degerinin kullanilmasi uygun gorillmiistiir.

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan parsellerin toplam degeri icin KDV hari¢ 280.922.820,-

TL deger hesap ve takdir edilmistir.
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Arsa Uzerindeki Insai Yatirnmlarm Mevcut Durumu itibari ile Degeri:

Rapor konusu Istanbul Avcilar Firuzkdy 3.Etap 2.Kisim Projesi’nin biinyesinde yer alan
parseller icin yeni yapi ruhsati alinmigtir. Emlak Konut GYO A.§.’den elde edilen bilgiye gore
genel ingaat seviyesinin %1 oldufu Sgrenilmistir. Meveut durum degeri bu bilgi dogrultusunda
hesaplanmigtir.

Rapor konusu parsellere iligkin alan yap: ruhsat: bilgileri rapor igeriginde dzetlenmistir.
Isbu ruhsatlar dogrultusunda toplam insaat alam 76.905,00 m? olarak hesaplanmustir.

Parsellere iliskin alman yapt ruhsatinda yapilarin III-B  yapt siifinda oldugu
goriilmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 2022 yili 3.donem yapi yaklagik birim maliyet
tablolarina gore II1-B sinifi yapilarin birim maliyeti 4.650,-TL/m? olarak belirlenmistir.

Tasinmazlarin proje detaylan ve mahal listeleri incelendiginde standart lizeri taginmazlar
iiretilecegi tespit edilmistir. Buradan hareketle bu birim bedellerde artiglar yapilmistir. Projenin
ingaat birim maliyet degeri igin ortalama 8.500,-TL/m?’nin kullamlmasmmn uygun olacaf
diistintilmiistiir.

Artis yapilan birim bedellerde proje ¢evre diizenlemesi, altyapi, aydinlatma vb. maliyetler
de goz oniinde bulundurulmustur.

Bu dogrultuda projenin mevcut genel ingaat seviyesi (%1) itibariyle gerceklesmis olan
maliyet degeri asagida hesaplanmistir.

76.905,00 m* x 8.500,-TL/m?* = 653.692.500,00-TL

653.692.500,00-TL x 0,01 = (6.536.925,00) ~ 6.536.900,-TL

Malivet Olusumlar Yaklasimma Gire Proje’nin Mevcut Hali Ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 280.922.820,00
Arsa Uzerindeki Yatirnmlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 6.536.900,00
Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL) 287.459.720,00

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Gelistirme amacgh miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi ve kalinti y&ntemi
kullanilarak rapor konusu projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkli degerine ve proje
biinyesindeki arsalarin degerlerine ulagilmaya ¢alisilmagtir.

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmasi igin gereken tiim maliyetler ve gelirlerin

proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir.
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6.3.1. Nakit Akisi Tablosu I¢in Kullanilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

o Proje biinyesindeki parseller i¢in yeni yapi ruhsatlari alinmistir. Toplam ingaat alani yeni

yapi ruhsatlari iizerinden hesaplanmigtir.

. Toplam satilabilir ingaat alaninin, emsal ingaat alanin %30 kadar fazlasi olacaf

varsayilmistir.
. Satilabilir ingaat alani, emsal insaat alam %30 oraminda arttinlarak hesaplanmistir.

° Parseller tizerindeki insaat alnindaki konut ve ticaret oram igin Oncelikle yap: ruhsatlari

dikkate alinmigtur.

. Proje i¢in ulasilan ve hesap edilen ingaat alam verileri asagida tablo olarak 6zetlenmigtir.

Ada/Parsel No 807/15 - 811/10
Toplam Proje Alan: 50,936.81
Toplam Emsal Ingaat Alani 48,621.08
Emsal Insaat Alan1 Konut 46,190.03
Emsal Insaat Alam Ticaret 2,431.05
Satilabilir Insaat Alan1 Konut 62,394.71
Satilabilir Insaat Alani Ticaret 2,674.70
Toplam Ingaat Alant 76,905.00

. Proje biinyesinde iiretilecek olan bagimsiz béliimlerin ortalama birim satis degerlerinin
tespiti i¢in rapora konu projenin yakin gevresinde konumlu olan s6z konusu bagimsiz
bolimlere emsal teskil etmek {izere satilmig/satisa sunulmus benzer konut projeleri

aragtinlmgtir. Yapilan aragtirmalar sonucu elde edilen veriler sonraki sayfada sunulmustur.

Gayrimenkul
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Emsal Konut Projeleri:
Arastirilan emsal projelerin konumlarini gdsterir emsal krokisi asagida sunulmugtur.

Gayrimenkul
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Daire Minimum Birim | Maksimum Birim
Proje Ad Tipi Deger Deger
(TL/m?) (TL/n?)
Sal Ponorama 141 24,000.00 29,500.00
241 24,000.00 29,000.00
341 22,000.00 30,500.00
441 24,000.00 33,500.00
141 26,500.00 26,500.00
241 23,000.00 24,000.00
341 25,500.00 25,500.00
441 23,500.00 30,000.00
141 29,500.00 29,500.00
] 2+1 27,000.00 31,000.00
g 341 27,000.00 30,000.00
- 441 30,000.00 33,000.00
Bizim Evier3_ 141 24,000.00 29,500.00
241 34,000.00 34,000.00
341 26,500.00 32,000.00
4+1 31,500.00 33,500.00
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Daire Minimum Birim | Maksimum Birim
Proje Ad1 Tipi Deger Deger
(TL/m?) (TL/m?)
1+1 - -
2+1 24,000.00 29,000.00
3+l 23,000.00 25,000.00{
4+1 25,000.00 35,500.00
1+1 - 4
2+1 23,500.00 29,000.00
3+1 27,000.00 28,500.00
4+1 21,500.00 37,000.00
1+1 24,500.00 26,000.00
2+1 25,500.00 36,000.00
3+1 28,000.00 35,500.00
4+1 32,000.00 44,000.00
S+1 41,000.00 57,000.00
1+1 - -
2+1 26,500.00 34,000.00
3+1 26,500.00 33,500.00
4+1 38,000.00 48,000.00
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Daire | Minimum Birim | Maksimum Birim
Proje Adi Tipi Deger Deger
P (TL/m?) (TL/m?)
Bizim Evier 8 ) |
o i d
A
:
A 35,000.00 40,000.00
n
n
- 36,000.00 38,000.00
it
»
"
ny
n
u
B
=.|.
21,500.00 26,000.00
20,000.00 31,000.00
20,000.00 30,500.00
25,000.00 32,000.00
1+1 29,000.00 34,000.00
2+1 28,000.00 31,000.00
3+1 24,000.00 31,500.00
4+1 25,500.00 27,000.00
141 24,500.00 27,000.00
2+1 22,000.00 30,000.00
3+1 26,500.00 34,000.00
4+1 - -
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Daire Minimum Birim | Maksimum Birim
Proje Ady Tipi Deger Deger

(TL/m?) (TL/m?)
Avrupa Konutlar ispartakule 1 141 28.500.00 35,000.00
2+1 32,500.00 32,500.00
3+1 26,500.00 33,000.00
4+1 21,000.00 31,000.00
5+1 24,000.00 41,000.00r
Avrupa Konutiar ispartakule 2 141 25,000.00 32.500.00
2+1 24,500.00 27,000.00
3+1 26,500.00 30,500.00
4+1 31,000.00 31 ,500.00r
1+1 27,000.00 34,000.00
2+1 . .
l§ Y 3+1 25,500.00 36,000.00
.};:_ 4+1 31,500.00 33,500.00
1+1 24,000.00 31,000.00
2+1 20,000.00| 29,000.00
3+1 23,500.00 25.000.00
4+1 - -
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Ticari Unite Emsalleri

iri On ], .
S;;: Bolehts GK linlflat As;nl: l:](at }x)l?n(: Kl:::::m Satlleie)ge" Imz;né:)lan ]l);::gel:i
(m*) (m?) (m?) (m?) (TL/m?)
1 | G6l Panorama 110.00 0.00 75.00 45.00 6,500,000.00 143.00 45,455
2 | G&l Panorama 180.00 0.00 0.00 120.00 6,200,000.00 228.00 27,193
3 | Bizim Eviler 6 45.00 0.00 0.00 15.00 4,550,000.00 51.00 89,216
4 | Bizim Evler 6 45.00 45.00 0.00 0.00 4,649,000.00 78.75 59,035
5 | Bizim Evler 8 134.86 0.00| 134.82 0.00 9,250,000.00 161.82 57,161
6 | Bizim Evler 6 252.00 0.00 0.00 0.00 19,750,000.00 252.00 78,373
7 | Bizim Evler 6 300.00 0.00 0.00 0.00| 26,000,000.00 300.00 86,667
8 | Bizim Evler 6 45.00 0.00 0.00 0.00 4,550,000.00 45.00 101,111
9 | innovia 23.00 0.00 0.00 0.00 2,750,000.00 23.00 119,565
10 | Innovia 28.00 0.00 0.00 10.00 1,300,000.00 32.00 40,625
11 | Innovia 90.00 0.00 0.00 0.00 3,350,000.00 90.00 37,222
12 | Innovia 51.00 0.00 0.00 0.00 1,650,000.00 51.00 32,353
13 | Innovia 40.00 0.00 0.00 0.00 2,250,000.00 40.00 56,250
14 | Bizim Evler 4 450.00 0.00 0.00 0.00 22,500,000.00 450.00 50,000
15 | Bizim Evler 4 65.00 55.00 0.00 30.00 7,850,000.00 118.25 66,385
16 |innovia 44.00 44.00 0.00 0.00 3,250,000.00 77.00 42,208
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e Emsal tasinmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde iiretilecek bagimsiz béliimler ile
konum, biiyiikliik, teknik ve mimari 6zellikler, ticari potansiyel vb. kriterler dogrultusunda
kiyaslanmig ve proje biinyesindeki bagimsiz boliimler igin ortalama satis birim degerleri
takdir edilmigtir. Proje biinyesinde yer alan konut nitelikli bagimsiz boliimler i¢in ortalama
birim satis degerinin 25.000,-TL/m? ve ticari nitelikli bagimsiz boliimler igin ortalama birim

satis degerinin 40.000,-TL/m? olacag uygun goriilmustiir.

Gelirler
Konut Uniteleri i¢in Ortalama Birim Deger (TL/m?) 25.000,00
Diikkan Uniteleri icin Ortalama Birim Deger (TL/m?) 40.000,00

e Projede satis hizlarinin asagidaki sekilde olacag kabul edilmistir.

SATIS HIZLARI

Yillar 2022 2023 2024 2025 2026

Konut 0% 20% 40% 40% 0%

Diikkan 0% 0% 0% 100% 0%
INSAAT HIZLARI

Yillar 2022 2023 2024 2025 2026

Ingaat Maliyeti 0% 40% 50% 10% 0%

e Nakit akiglar1 hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirast bazindadar.

e Kullamilan tiim varsaymmlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlanmstir.

e Satiglarin yillik artig oran1 %20 olarak kabul edilmistir.

¢ Risksiz getiri orami; bu varliklar iizerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi itibariyle
06.05.2026 vadeli tahvilin yilik faiz oram % 20,88'dir. Bu nedenle projeksiyon
donemlerinde risksiz getiri oram % 20,88 olarak dikkate alinmigtir.

e Risk primi; eklenen risk primi iilke, bolge, proje ve ydnetim risklerini igerecek gekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye donme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, sz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi i¢in de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsam gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baglidir, Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin kisa

vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar1) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan
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elde edilen hasilanin karsilagtirilmasi ile Olgiilebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi
sirasinda ortaya cikabilecek her tiirlii (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi % 4,12 olarak kabul edilmistir.

e Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oram %25 (Risksiz Getiri Oram
(%20,88) + Risk primi (%4,12)) olarak kabul edilmistir. Asafida yapilan kabuller ve
hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlan analizi rapor ekinde
sunulmustur.

e Asagida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi rapor ekinde sunulmustur.

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan Indirgenmis Nakit Akislar tablosuna gore ulagilan
veriler agagida Ozetlenmigtir. Nakit Akiglarn Projeden elde edilecek gelirin bugiinkii degeri
1.521.208.758,-TL olarak bulunmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 1,521,208,758 '
Proje Kar Oram 40%
Proje Kar (TL) 608,483,503
Kardan Arindirilmss Proje Degeri (Arsa+Insaat) (TL) 912,725,255
Toplam Insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 610,073,953
Arsa Degeri (TL) 302,651,302

6.4. Analiz Sonu¢larimm Degerlendirilmesi ve Goriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu Istanbul Avcilar Firuzkdy 3.Etap 2.Kisim Projesi’nin tizerinde konumlandig:
parsellerin toplam arsa degerine “Pazar Yaklasimi” ve gelistirme amagh miilk degerlemesi
kapsaminda “Kalint1 Yontemi” kullanilarak ulagilmaya ¢aligilmistir. Arsalarin KDV hari¢ toplam
degeri “Pazar Yaklasimi” ile 280.922.820,-TL,- “Kalint1 Yontemi” ile 302.651.302,-TL olarak
bulunmustur. “Kalinti Yontemi” ile arsa deZerine ulagirken bir takim kabuller, varsayimlar ve
gelecege doniik tahmini veriler kullanilmigtir.

Bu nedenle toplam “Arsa” degeri i¢in “Pazar Yaklagimi” ile ulasilan deger olan
280.922.820,-TL takdir edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti i¢in “Maliyet Yaklagimi Yontemi” kullamlmustir.
Projenin mevcut durumuyla toplam degeri 287.459.720,-TL olarak hesap ve takdir edilmigtir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin tespiti i¢in gelistirme amagh
miilk degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklagimi” kullanilmig olup projenin tamamlanmasi

durumunda bugiinkii degeri igin 1.521.208.758,-TL olarak hesap ve takdir edilmigtir.
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6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken Izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan Istanbul Avcilar Firuzkdy 3.Etap
2.Kisim Projesi’ne iligkin yasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsamindaki parseller
i¢in yap1 ruhsatlar alinmigtir. Bu veriler raporumuz ilgili bsliimlerinde detayli olarak aktarilmistir.
Proje kapsamindan yer alan parseller igin sirastyla kat irtifakinin kurulacagi, iskan belgelerinin
alinacag1 ve kat miilkiyetine gecilerek projenin tamamlanacagi Sngoriilmektedir.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devrine iliskin bir engel bulunmamaktadur.
6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portf6y Niteligi Hakkinda Goriis

Uzerinde proje gelistirilmekte olan rapora konu Istanbul Ili, Avcilar Ilgesi, Firuzkdy
Mahallesi 807/15 ve 811/10 no.lu ada/parsellerin tapudaki nitelii “Arsa” dir. Parseller i¢in yeni
yapi ruhsatlar: alinmstir.

28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtirliige giren “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)” nin 22. Maddesinin (¢) fikrasi uyarinca
parseller iizerinde Anahtar Teslim Modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Bu dogrultuda soz
konusu tasinmazlarin gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiinde “Proje” baghgi altinda yer

almasinin uygun olacag1 goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Aveilar ilgesi, Firuzkdy Mahallesi 807/15 ve

811/10 no.lu ada/parseller iizerinde gelistirilmekte olan Istanbul Avcilar Firuzkdy 3.Etap 2.Kisim
Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarnnin tesekkiil tarzi, ulagim imkéanlar,
projenin iizerinde konumlandigi parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik sartname ve
mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarnn insaat sistemi, is¢ilik ve
malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alimmis ve bolgede detayh
piyasa arastirmasi yapilmigtr. Buna gore rapor konusu proje igin piyasa sartlarna gore

hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 287,459,720.00 15,323,012.79
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dihil Toplam Degeri 339,202,469.60 18,081,155.10
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 1,521,208,758.00 81,087,886.89
s Rapor tarihi itibariyle TCMB diviz efektif satig kuru 18,76- TL kullamlmistwr.
o Burapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat: hiikiimlerine gére hazirlanmigtir.
e KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullarmlmigtir.
e Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcasi olup bagimsiz kullanilamac.
e Rapor kopyalarmin kullamimiar halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir
Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Biilenf YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
EKLER
e Indirgenmis Nakit Akig1 Tablosu
e Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi
e Imar Durumu Ornegi, Plan Notlari ve Plan Lejant1
e  Yapi Ruhsatlar
e Fotograflar
e Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis, Tecriibe ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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