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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliikleri belirleyen 02.11.2020 tarihli dayanak sozlesmesine istinaden, 28.12.2020
tarihinde, 2020/0497 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmani
Doruk PARS, sorumlu degerleme uzmani Dilara SURMEN ve sorumlu degerleme uzmani

Goncagiil KIZILASLAN’1n beyan1 agagida maddeler halinde siralanmigtir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla sinirl oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigin1 ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

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

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigint;

» Degerleme c¢alismalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

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

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

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

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi

Degerleme Standartlar1 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 02.11.2020

DEGERLEME TARIHI 24.12.2020

RAPOR TARIHI 28.12.2020

RAPOR NO 2020/0497

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Giizeltepe Mahallesi Yavuz Selim Caddesi No: 18 Yenikdy
Konaklar1 istanbul Projesi
Eyiipsultan/ISTANBUL

KOORDINATLARI 41.0853°, 28.9564°

TAPU BILGILERI Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’nin olan 859 ada, 129 nolu
parselin tapu bilgilerine ait detaylar i¢in
Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1.

IMAR DURUMU Rapor konusu taginmaz, Alibeykdy Mahallesi Osman Pasa
Ciftligi Mevkii, 859 ada 128, 129, 130 ve 131 parseller ile park
ve yol alanma iliskin (T.C. istanbul 5. idare mahkemesinin
31.05.2017 giin ve 2017/1367 sayili karar1 geregi hazirlanan)
uygulama imar plani kapsaminda Konut Alani, E:1,50 Yengok:8
kat yapilagma sartlarina sahip olup detaylari i¢in Bkz. Madde
3.3.

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Yenikdy Konaklar: Istanbul
Projesi’nin mevcut durumda ve tamamlanmast durumundaki
pazar degerinin tespitine yoneliktir. Is bu rapor, yani sira proje
kapsamindaki 385 adet bagimsiz bolimiin anahtar teslim
sartlarinin yerine getirilmesi durumunda giincel piyasa rayic, kat
irtifakina esas degerlerinin ve 11 adet bagimsiz boliimiin rayi¢
kira degerlerinin tespitine yoneliktir.

TL uUsD
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 228.410.000,00 30.133.245,38
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Déhil Toplam Degeri 269.524.980,00 35.557.385,22
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 381.825.537,00 50.372.762,14

Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satis kuru 7,58- TL kullaninustir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmustir.
Proje, karma olup biinyesindeki iiniteler icin farkl vergi uygulamalart mevcuttur. Bu sebeple projenin

tamamlanmast durumunda bugiinkii degeri igin tek bir KDV orani uygulanamamigtir. KDV, bagimsiz béliim
bazinda degerleri talep edilen taginmaziar igin hesaplanmigtir.

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Doruk PARS Goncagiil KIZILASLAN Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:407874) (SPK Lisans N0:401716) (SPK Lisans N0:401437)

Sayfa | 2




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

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

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

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

v’ Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

v' Kullanilan harita, sekil ve g¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis1 olmas1 amaciyla kullanilmistir, Bagka hi¢bir amacla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

v" Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

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

v" Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi géz oniline alinmistir.

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

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

v" Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

v Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmugtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 28.12.2020 tarihinde 2020/0497

rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Eyiipsultan Ilgesi,

Alibeykoy Mahallesinde konumlu 859 ada 129 nolu parsel iizerinde yer alan Yenikdy Konaklar
Istanbul Projesi’nin tamamlanmas1 durumundaki toplam degeri, projenin mevcut durum degeri ve
proje kapsamindaki 385 adet bagimsiz boliimiin SPK mevzuati ve s6zlesme geregi anahtar teslim
sartlariin yerine getirilmesi durumunda giincel piyasa rayi¢ ve kat irtifakina esas degerlerinin
tespiti i¢cin hazirlanmistir. Ayrica 11 adet bagimsiz bolimiin kira rayi¢ degerleri de tespit
edilmisgtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler

sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
degerleme uzman1 Doruk PARS, sorumlu degerleme uzmanlar1 Dilara SURMEN ve Goncagiil
KIZILASLAN tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve

ofis ¢aligmalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlari tarafindan 28.12.2020 tarihinde
hazirlanmustir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B

Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz
ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 02.11.2020 tarihli

dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.
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1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama
Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan

projenin Sermaye Piyasast Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile aymi tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-62.3 sayili tebligin 1.

Maddesinin 2. Fikrast kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7.  Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin daha once tarafimizca hazirlanmis herhangi bir

rapor mevcut degildir.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIiHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

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

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1t Mevzuat1 Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun gorisiildiigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul projesi  veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

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

ILETiSIM : 0216 579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU - Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak {izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIiHI :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 Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine bu calisma, Istanbul Ili,
Eyiipsultan ilgesi, Alibeykdy Mahallesinde, 859 ada 129 nolu parsel iizerinde yer alan Yenikdy
Konaklar1 Istanbul Projesi’nin tamamlanmas: durumundaki toplam degeri, projenin mevcut
durum degeri ve proje kapsamindaki 385 adet bagimsiz boliimiin SPK mevzuati ve sdzlesme
geregi anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumunda giincel piyasa rayi¢ degerlerinin
ve kat irtifakina esas degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir. Ayrica 11 adet bagimsiz bdliimiin
kira rayi¢ degerlerinin tespit edilmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

Sayfa |9


mailto:info@emlakkonut.com.tr

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

3.1. Cevre ve Konum

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi {izerine, Istanbul Tli, Eyiipsultan flgesi,
Alibeykdy Mahallesi’nde konumlu 859/129 no.lu ada/parsel iizerindeki Yenikdy Konaklari
Istanbul Projesi’ni kapsamaktadir.

Rapora konu proje, Yavuz Selim Caddesi iizerinde yer alan I.E.T.T Genel Miidiirliigii
Coban Cesme Otobiis Park Garaji’nin arkasinda ISK1 atolyelerine dogru devam eden yamagta
konumlanmig 859 ada 129nolu parsel iizerinde gelistirilmektedir.

Konu tasinmaza ulagim; Istanbul Cevreyolu’ndan Hasdal - Kemerburgaz Yolu ile ulagilir. Bu
yol ile gliney yoniinde yaklagik 1,5 km. devam edilir. Buradaki kavsaktan gliney yonde yaklasik 200
m. ilerledikten sonra sola doniilerek Yavuz Selim Caddesi’ne ulasilir. 300 m. ileride caddenin
solunda yer alan Coban Cesme Otobiis Park Garaji’nin arka kisimlarini da i¢ine alacak sekilde yoldan
yaklasik 50 m. igeride konumlanmastir.

Rapor konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, I.E.T.T. Coban Cesme Otobiis Park Garaji,
Coban Cesme Camii, Hac1 Arif Bey Ilkdgretim Okulu, Gece Kondu Mesken Parki, IBB Afet
Koordinasyon Merkezi, Alibeykdy Otobiis Terminali, ISKI Depo Alani, Bezm-i Alem Vakif
Universitesi Kampiisii, Torunlar GYO 5. Levent Projesi, Finanskent Konutlar, Bayramoglu Sitesi,
Nurol Life Seyrantepe Projesi, 4- 5 kattan olusan konut amagli kullanilan yapilar ve bos parseller
yer almaktadr.

Tasinmaz; Tiineline 17 km, 15 Temmuz Sehitler Kopriisii’'ne 12 km, TEM Otoyolu’na
yaklasik 1.6 km, Hasdal - Kemerburgaz Yoluna 750 m ve Alibeykdy Deresi’ne 600 m
mesafededir.
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu projenin bulundugu 859/129 nolu parselin TAKBIS sisteminden temin
edilen tapu kayit belgesine istinaden diizenlenmis bilgileri agagida tablo olarak gosterilmistir.

ili : Istanbul

Tlgesi . Eyiipsultan
Mahalle : Alibeykoy
Maliki : Emlak Konut GYO A.S.
Pafta : 251

Ada No : 859

Parsel No : 129

Niteligi : Arsa*

Yiiz ol¢iim  : 22.302,56 m?
Arsa Pay1 Tam
Yevmiye No : 6400

Cilt No : 180

Sayfa No : 17822

Tapu Tarihi : 23.03.2017

*Parsel tizerinde gelistirilmekte olan proje i¢in heniiz kat irtifaki kurulmamastir.
3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden 24.12.2020 tarihi itibar1 ile alinan TAKBIS
belgesine gore taginmazlarin tapu kaydi tizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Bevyanlar Boliimii:

e Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanlhiginca degisik ihtiyaglara talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (30.09.2014 — 18556)
Is bu beyan parsel iizerinde olusabilecek olas1 plan degisikligi sonucunda kamu hizmetleri
icin ayrilan yerlerin Hazineye bedelsiz olarak devredilmesi i¢in konulmustur.
Serhler Boliimii:
o Ihtiyati Tedbir: ISTANBUL 2. TUKETICI MAHKEMESi’nin 05/06/2020 tarih
2020/282 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (08.06.2020 tarih ve
10523)

Ihtiyati tedbir, hukuki niteligi itibariyle gecici bir hukuki korumayi ifade etmektedir. Bu
anlamda mevcut durumda meydana gelebilecek bir degisme nedeniyle hakkin elde edilmesinin

onemli Olglide zorlagsacagindan ya da tamamen imkéansiz hale geleceginden veya gecikme
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sebebiyle bir sakincanin yahut ciddi bir zararin dogacagindan endise edilmesi hallerinde,
uyusmazlik konusu hakkinda ihtiyati tedbir karar1 verilmesi talep edilir.

Tapu kayitlarinda serhler hanesinde yer alan Ihtiyati Tedbir kayd: “Istanbul Ili, Eyiip
Ilcesi, 859 Ada, 129 Parselde kain Yenikiy Konaklari Istanbul Projesi'nden D2 Blok 54 no.lu
bagimsiz boliimii satin alan davacilarin sozlesmeden dondiiklerini beyanla bedel iadesi talepli
ikame ettikleri dava” sebebiyle konulmus olup proje kapsamindaki diger bagimsiz
boliimlerin/projenin mevcut oldugu konu arsanin satilmasi/devredilebilmesine iliskin kisitlayici

etkisi bulunmamaktadir. Konu ile ilgili karar yazilar1 raporumuz ekinde sunulmustur.

3.3.  Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Rapora konu 859 ada, 129 nolu parsel igin Eyiipsultan Belediyesi imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde, parselin 28.11.2017 tasdik tarihli “Alibeykdy Mahallesi
Osman Pasa Ciftligi Mevkii, 859 Ada 128, 129, 130 ve 131 Parseller fle Park ve Yol Alanma
[liskin (T.C. Istanbul 5. Idare Mahkemesinin 31.05.2017 Giin Ve 2017/1367 Sayili Karar1 Geregi
Hazirlanan) Uygulama Imar Plani” smirlarinda, Konut Alam olarak belirlenen bdlge igerisinde
kaldig1 6grenilmistir.

Plan notlarina gore yapilagsma sartlari: Emsal: 1,50 ve H: 8 Kat seklindedir.

ISTANBUL L]
ILGES! ALK MAHALLES| OSMAN PASA GIFTLIGI MEVKI
6 ELE ILISKIN 1/1000 OLCEKLI

AMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
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e

E=1.50

Yengok=8 Kattir

.’" .....

PLAN NOTLARI

A.GENEL HUKUMLER

1. PLAN TASDIK SINIRI ISTANBUL iLi, EYUP ILCESI, ALIBEYKOY MAHALLESI, OSMAN
PASA CIFTLIGI MEVKII 859 ADA 128, 129, 130, 131 PARSELLER ILE PARK VE YOL ALANI
(ESKI 859 ADA 6 PARSEL) SINIRIDIR.

2. ENERJI NAKIL HATTI KORUMA KUSAGINDA TEIASIN UYGUN GORUSU
ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

3. HALIHAZIR HARITADAKI MULKIYET SINIRLARI iLE IMAR PLANI FONKSIYON
SINIRLARI ARASINDA UYUMSUZLUK OLMASI DURUMUNDA IMAR UYGULAMASI
KADASTRAL HARITALARDAN ALINACAK ROPERLI KROKIYE GORE YAPILACAKTIR.
IMAR PLANLARINDAKI YOLUN DOGRULTUSU VE GENISLIGINI DEGISTIRMEMEK
KOSULU ILE 2 M.'YE KADAR DEGISIKLIK ILE DUZENLEME YAPMAYA BELEDIYESI
YETKILIDIR. ANCAK SOZ KONUSU DUZENLEME YAPILMADAN ONCE ISTANBUL
BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGININ (ULASIM DAIRE BASKANLIGI) UYGUN
GORUSU ALINMAK ZORUNDADIR.

4, PLANLAMA ALANINDA 30.09.2017 TARIHLI PLANLI ALANLAR YONETMELIGI
DEGISIKLIGININ YURURLUGE GIRMESINDEN ONCE RUHSAT ALMIS VE INSAATI
DEVAM EDEN YAPILARA ILISKIN RUHSAT BASVURULARI; TALEP EDILMESI
HALINDE RUHSATIN DUZENLENDIGI YONETMELIGE GORE SONUCLANDIRILIR.

5. ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU, ILGILI
YONETMELIKLER VE MER’I IMAR PLANI HUKUMLERI GECERLIDIR.
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B.OZEL HUKUMLER

B.1. YERLESIK KONUT ALANI

1. YERLESIK KONUT ALANINDA YAPILASMA KOSULLARI EMSAL:1.50 VE YENCOK:8
KATTIR OLACAK SEKILDE BELIRLENMISTIR.

2. YERLESIK KONUT ALANI ICERISINDE PLANLAMA ALANININ [HTIYACINA CEVAP
VERECEK NITELIKTE, TOPLAM EMSALE ESAS INSAAT ALANININ %5'INI GECMEMEK
VE EMSALE DAHIL OLMAK KOSULU VE PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGININ
19. MADDESININ (F) BENDINE UYULMASI KOSULU ILE TICARI BIRIMLER YER
ALABILIR.

3. PLANDA BELIRTILEN YERLESIK KONUT ALANINDA YAPI NiZAMI SERBEST OLUP,
AYRIK, BLOK, SIRA BLOK VE TERAS TiPi SEKLINDE DUZENLENEBILIR VE PARSEL
BUTUNUNDE BiRDEN FAZLA YAPI YAPILABILIR.

B.2.ILKOKUL ALANI

1. BU ALANDA EMSAL:1.50 VE YENCOK=5 KAT'TIR. PLANDA YER ALAN ILKOKUL
ALANINDA; MILLI EGITIM BAKANLIGI YA DA ISTANBUL VALILIGININ (iL

MILLI EGITIM MUDURLUGU) UYGUN GORUSU ALINMAK KAYDIYLA IMAR PLANI
DEGISIKLIGINE GEREK KALMADAN ANAOKULU, ORTAOKUL VEYA LISE
YAPILABILECEGI GIBi BU ALANLAR BIRARADA DA YAPILABILIR.

B.3.SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANI

1. YAPILASMA KOSULLARI E=1.50 VE YENCOK=5 KAT"TIR. BU ALANDA SOSYAL
YASAMIN NITELIGINI VE DUZEYINI ARTIRMAK AMACI ILE TOPLUMUN
FAYDALANACAGI KRES, KURS, YURT, COCUK YUVASI, YETISTIRME YURDU, YASLI
VE ENGELLI BAKIMEVIi, REHABILITASYON MERKEZi, TOPLUM MERKEZIi, SEFKAT
EVLERI GIBI FONKSIYONLAR ILE TOPLUMUN KULTUREL FAALIYETLERINE YONELIK
HIZMET VERMEK UZERE KUTUPHANE, HALK EGITIM MERKEZI, SERGI SALONU,
SANAT GALERISI, MUZE, KONSER, KONFERANS, KONGRE SALONLARI, SINEMA,
TIYATRO VE OPERA GIiBI FONKSIYONLAR YER ALABILIR.

2. UYGULAMA ILCE BELEDIYESI TARAFINDAN ONAYLANACAK AVAN PROJEYE
GORE YAPILACAKTIR.

B.4.TEKNIiK ALTYAPI ALANI

1. YAPILASMA KOSULLARI E=1.50, YENCOK=5 KAT'TIR. BU ALANDA ISKIi, IGDAS,
TELEKOM, TEIiAS, BEDAS GIiBi KURUM VE KURULUSLARA AIT, ELEKTRIK,
DOGALGAZ, ICME VE KULLANMA SUYU, KANALIZASYON VE HER TURLU
ULASTIRMA, HABERLESME VE ARITIM GIBI SERVISLERIN TEMINI iCIN YAPILACAK,
YER ALTI VEYA YERUSTU TESISLERI YER ALABILIR.

2. UYGULAMA ILCE BELEDIYESI TARAFINDAN ONAYLANACAK AVAN PROJEYE
GORE YAPILACAKTIR.

B.5.SAGLIK TESIS ALANI

1. YAPILASMA KOSULLARI E=1.50, YENCOK=5 KAT'TIR. BU ALANDA HASTANE,
SAGLIK OCAGI, AILE SAGLIK MERKEZI, DOGUMEVI, DISPANSER VE POLIKLINIK,
AGIZ VE DiS SAGLIGI MERKEZI, VEREM SAVAS MERKEZI, KAN BANKASI, AMBULANS
SERVISLERI VB. TESISLER YER ALABILIR.

2. UYGULAMA SAGLIK BAKANLIGINCA ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE
YAPILACAKTIR.
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3.4. Parsellerin Son Uc Yilhk Donemde Miilkiyet Ve Hukuki
Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Eylip ilgesi Tapu Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde tasimmazin Maliye Hazinesi
milkiyetinde iken 30.09.2014 tarih ve 18556 yevmiye no ile kamu kurumlarina bedelsiz devir
isleminden T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 (TOKI) adina tescil edildigi tespit
edilmistir. 859 ada 6 parsel iken 13.06.2016 tarih 12526 yevmiye ile ifraz islemi gérerek rapor
konusu parselin de mevcut oldugu 859 ada 128, 129, 130 ve 131 nolu parseller tescil
edilmislerdir. 23.03.2017 tarihinde miilkiyeti TOKI de iken Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine

gecmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin son ii¢ yil igerisinde imar planinda asagidaki
degisikliklerin oldugu tespit edilmistir.

e Degerlemeye konu proje 859 ada 129 parsel, 859 ada 6 parselin imar uygulamasi sonucu
ifraz edilmesiyle olugsmustur. 859 Ada 6 parsel 19.03.2005 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
Alibeykdy Uygulama imar Plani'nda yaklasik 20.540 m?’lik béliimii Park Alani kalan
boliimii plansiz alanda kalmakta iken 11.09.2015-10.10.2015 tarihleri arasinda askiya
¢ikan 08.09.2015 tasdik tarihli istanbul ili Eyiip Ilgesi Alibeykdy Mahallesi Osmanpasa
Ciftligi Mevkii 859 Ada 6 Parsele iligskin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani degisikligi
kapsaminda “Gelisme Konut Alan1” lejantina sahip olmustur.

e T.C. Istanbul 5. Idare Mahkemesinin 2015/2131 esas 2017/1367 say1l1 karar1 ile bolgede
1/1000 ve 1/5000 6lgekli uygulama ve nazim imar planlari iptal edilmistir.

e Degerlemeye konu parselin halihazirda yiiriirliikte olan 28.11.2017 tasdik tarihli Istanbul
Ili, Byiip ilgesi, Alibeykdy Mahallesi, Osmanpasa Ciftligi Mevkii 859 Ada, 128, 129,
130, 131 Parseller Ile Park ve Yol Alanina iliskin (T.C. Istanbul 5. Idare Mahkemesi’nin
31.05.2017 Giin ve 2017/1367 Karar No Sayili Karar1 Geregi Hazirlanan) 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plan1 hazirlanmis olup parsel “Yerlesik Konut Alani” igerisinde

kalmigstir. Parselin yapilagsma sartlarinda degisiklik meydana gelmemistir.
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapora konu parsel, 859 ada 6 nolu parselin imar islemi ile
13.06.2016 tarih ve 12526 yevmiye no ile tescil edilmis daha sonra satis islemi ile 23.03.2017
tarithinde Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde tescil edilmistir.
3.5. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus Izin ve Belgeler

Eytipsultan Belediyesi imar arsivinden yapilan arastirmalar ve yetkililerden alinan
bilgiler dogrultusunda parseller biinyesinde yer alan tasinmazlar igin 23.06.2017 tarihinde yeni
yapi ruhsati, 20.04.2018 tarihinde yenileme ruhsati ve en son olarak 10.05.2018 tarihinde tadilat

ruhsatlar1 alinmis olup ruhsat bilgileri asagida tablolarda sunulmustur.

Yeni Yap1 Ruhsatlan

Kullammm
Amacina | Bagimsiz Ortak Alaniar
Sira | Blok |  Verilis Ruhsat Ruhsat . s Dahil Toplam -
No | No Nedeni Tarihi No (iore Boliim Ingaat Alam Yapi Simfi | Kat Adedi
Bagimsiz Adedi (m?)
Béliimler
Mesken 6
1 Al | Yeni Yap1 |23.6.2017 | 117899138 - 2517,85 3B 5
Ofis ve Isyeri 4
Mesken 3
2 A2 | YeniYap: |23.6.2017 | 114214091 - 2161,35 3B 4
Ofis ve Isyeri 4
Mesken 6
3 A3 | Yeni Yap: |23.6.2017 | 144846102 - 2516,86 3B 5
Ofis ve Isyeri 4
4 Bl | Yeni Yap: |24.3.2017 | 120233184 Mesken 40 7260,10 4A 13
5 B2 | Yeni Yap1 | 24.3.2017 | 131551657 Mesken 58 11652,70 4A 15
6 Cl | Yeni Yap: |23.6.2017 | 105226286 Mesken 44 13490,38 4A 17
7 C2 | Yeni Yap1 |23.6.2017 | 110146776 Mesken 44 13525,23 4A 18
8 C3 | Yeni Yap: |23.6.2017 | 112402763 Mesken 23 9499,90 4A 13
9 C5 | Yeni Yap1 |23.6.2017 | 136495215 | Ofis ve Isyeri 1 10766,86 3A 6
10 | D1 | Yeni Yap: |24.3.2017 | 145223541 Mesken 58 11773,05 4A 16
11 | D2 | Yeni Yap: |24.3.2017 | 138611942 Mesken 54 9206,78 4A 13
Yenileme Ruhsatlari
I/ilrlrll?cl::: Bagimsiz Ortak Alanlar
Sira | Blok Venhs_ Ruh;a_t Ruhsat Gire Boliim Qahll Toplam Yapi Smifi | Kat Adedi
No | No Nedeni Tarihi No 9 - Ingaat Alam
Bagimsiz Adedi (m?)
Béliimler
) Mesken 6
1 Al | Yenileme |20.4.2018 | 119608412 - 2517,85 3B 5
Ofis ve Isyeri 4
) Mesken 3
2 A2 | Yenileme |20.4.2018 | 128568060 - 2161,35 3B 4
Ofis ve Isyeri 4
) Mesken 6
3 A3 | Yenileme |20.4.2018 | 12442818 - 2516,86 3B 5
Ofis ve Isyeri 4
4 Bl | Yenileme |20.4.2018| 13555308 Mesken 40 7260,1 4A 13
B2 | Yenileme |20.4.2018 | 139315812 Mesken 58 11652,7 4A 15
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Kullanim
Amacina | Bagimsiz Ortak Alanlar
Sira | Blok Verllls_ Ruh_sa_t Ruhsat Gire Béliim Déhil Toplam Yapi Simifi | Kat Adedi
No | No Nedeni Tarihi No - - Insaat Alam
Bagimsiz Adedi (m?)
Boliimler
6 Cl | Yenileme |20.4.2018 | 104214481 Mesken 44 13490,38 4A 17
7 C2 | Yenileme |20.4.2018 | 149077874 Mesken 44 13525,23 4A 18
8 C3 Yenileme |20.4.2018 | 147108252 Mesken 23 9499,9 4A 13
9 C5 Yenileme | 20.4.2018 | 112540849 | Ofis ve Isyeri 1 10766,86 3A 6
10 D1 Yenileme |20.4.2018 | 117707794 Mesken 58 11773,05 4A 16
11 | D2 | Yenileme |20.4.2018 | 131384398 Mesken 54 9206,78 4A 13
Tadilat Yap1 Ruhsatlar:
Izilrlrlllaacl:::: Bagimsiz Ortak Alanlar
Sira | Blok Verllls_ Ruh_sa_t Ruhsat Gire Béliim Déhil Toplam Yapi Simifi | Kat Adedi
No | No Nedeni Tarihi No - - Insaat Alam
Bagimsiz Adedi (m?)
Boliimler
1 | AL | Tadilat |1052018 | 133031278 Mesken | 9 2560,68 3B 6
Ofis ve Igyeri 4
Mesk
2 | A2 | Tadilat |10.5.2018| 134131382 esken | 35 5167,70 3B 7
Ofis ve Isyeri 4
. Mesken 9
3 A3 Tadilat 10.5.2018 | 129106921 - - 2413,45 3B 5
Ofis ve Isyeri 2
4 B1 Tadilat 10.5.2018 | 110550316 Mesken 40 6535,82 4A 11
5 B2 Tadilat 10.5.2018 | 119864957 Mesken 58 12266,20 4A 12
6 C1 Tadilat 10.5.2018 | 142491109 Mesken 44 14184,77 4A 15
7 Cc2 Tadilat 10.5.2018 | 145724340 Mesken 44 13543,70 4A 15
8 C3 Tadilat 10.5.2018 | 131452146 Mesken 23 11760,90 4A 10
9 C5 Tadilat 10.5.2018 | 137899963 | Ofis ve Isyeri 1 3764,10 3B 4
10 D1 Tadilat 10.5.2018 | 148272636 Mesken 58 12496,34 4A 14
11 D2 Tadilat 10.5.2018 | 113774566 Mesken 54 12215,19 4A 14
isim Degisikligi Ruhsatlar
Kullamm Bagim | Ortak Alanlar
Sira | Blok | Verilis Ruhsat Ruhsat | Amacina Gore SIZ Dahil Toplam .
No | No Nedeni Tarihi No Bagimsiz Boliim | insaat Alam Yapi Simfi | Kat Adedi
Boliimler Adedi (m?)
1| AL Isim 171 2020 | 140797648 Mesken i 2560.68 3B 6
Degisikligi - Ofis ve Isyeri 4 _
2 | A2 Isim 171 2020 | 108243619 Mesken > 5167.70 3B 7
Degisikligi |~ Ofis ve Isyeri 4 —_—
3 | A3 Isim 1171 2000 | 108863572 Mesken 2413.45 3B 5
Degisikligi - Ofis ve Isyeri 2 —_—
Isim
4 B1 Degisikligi 17.1.2020 | 121662829 Mesken 40 6535.82 4A 11
Isim
5 B2 Degisikligi 17.1.2020 | 118142355 Mesken 58 12266.20 4A 12
Isim
6 C1 Degisikligi 17.1.2020 | 114705130 Mesken 44 14184 .77 4A 15
Isim
7 | C2 | pegigiklig | 171:2020 | 123508129 Mesken 44 13543,70 4A 15
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Kullanim Bagim | Ortak Alanlar
Sira | Blok |  Verilis Ruhsat Ruhsat | Amacina Gore | siz Dahil Toplam -
No | No Nedeni Tarihi No Bagimsiz Béliim | insaat Alam Yapi Simfi | Kat Adedi
Boliimler Adedi (m?)
Isim
8 C3 Degisikligi 17.1.2020 | 116361882 Mesken 23 11760,90 4A 10
9 | C5 Isim 1712020 | 100816230 | Ofis ve Isyeri 1 3764,10 3B 4
Degisikligi
Isim
10 | D1 Degisikligi 17.1.2020 | 118652957 Mesken 58 M 4A 14
Isim
11 | D2 Degisikligi 17.1.2020 | 139294003 Mesken 54 M 4A 14
Tadilat Ruhsati
Izilrlrlllaacl::: Bagimsiz Ortak Alanlar
Sira | Blok | Verilis Ruhsat Ruhsat .. e Dahil Toplam .
No | No Nedeni Tarihi No (Eore BOI“H.I insaat Alam Yapi Simfi | Kat Adedi
Bagimsiz Adedi (m?)
Béliimler
1 | c5 | Tadilat |21.12.2020|104707864| OfiSVe 1 2.577.21 3B 4
T Isyeri _—

Son yap1 ruhsatlari iizerinden, projenin toplam insaat alan1 95.721,96 m? olarak hesaplanmistir.

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Projenin yap1 denetimleri Giimiissuyu Mahallesi, Sehit Murat Akgiil Sokak, No:6, I¢ Kap1
No:1 Beykoz / ISTANBUL adresindeki Merya Yap: Denetim Limited Sirketi tarafindan
yuritilmustir.

Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmig

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

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapora konusu projenin konumlu oldugu parsellerin, sahip olduklari mevcut teknik ve
fiziksel ozellikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim seklinin igerisinde ticari

iiniteler de barindiran bir konut projesi gelistirilmesi olacagi kanaatindeyiz.

3.8.  Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢in heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamistir. Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde yer alan 385 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarin tamamlanmasi durumundaki degerleri ve kat irtifakina
esas degerleri ile 11 adet bagimsiz boliimiin kira rayi¢ degerleri tespit edilmistir. Projede heniiz
kat irtifaki kurulmamis olup Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje iizerinde kat irtifakina
esas olan bagimsiz boliim listesi temin edilmistir. Degerlemede bu liste dikkate alinmigtir. Onayl

bagimsiz boliim listesi rapor ekinde sunulmustur.
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3.9.  Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Rapor konusu parsel i¢in Emlak Konut GYO A.S. den alian bilgiye gore “Istanbul Eyiip
Alibeykdy Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasini Isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda
Yeni Yap1 Insaat San. ve Tic. A.S. ve Taca Ins. ve Tic. A.S. Is Ortakligi ile 11.05.2016 tarihinde
sozlesme imzalanmistir. Ancak s6z konusu hasilat paylagiminin tasfiyesi i¢in taraflar arasinda
13.11.2019 tarihinde “Tasfiye Protokolii” imzalanmustir. Isbu protokole gore yiiklenici
tarafindan yapilan tiim maliyetler yiikleniciye ddenecektir. Isbu tasfiye islemi nedeniyle, proje
kapsaminda iiretilen/liretilecek olan, satilan ve stokta bulunan bagimsiz boliimler ile vadeli
satislardan kalan alacaklardan kaynaklanan tiim hak ve alacaklarin tamami Sirkete kalacaktir.
S6z konusu proje anahtar teslim gotiirii bedel usulii gelistirilmekte olup tiim maliyet Emlak

Konut GYO tarafindan karsilanacaktir.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Portfoyiine Alinmas1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu Yenikdy Konaklari Istanbul Projesi’nin Sermaye Piyasasi Mevzuati
cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde “Proje” basligi altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Proje ile ilgili Genel Bilgiler

e Yenikdy Konaklar1 Istanbul Projesi’nin konumlu oldugu 859 ada 129 nolu parsel
22.302.56 m? yiiz 6l¢timiine sahip olup diizgiin yedigen benzeri geometrik sekle sahiptir.

e Parselin konumlu oldugu bolge kuzeyden giineye dogru ¢ok egimli ve engebeli topografik
yapidadir.

¢ Yenikoy Konaklar Istanbul Projesi kapsaminda A1, A2, A3, B1, B2, C1, C2, C3, C5, D1
ve D2 Bloklar i¢in ruhsatlar alinmigtir

e Proje kapsamindaki bloklarda toplam bagimsiz boliim sayis1 toplam 385°tir.

e Bubloklarda 1 adet cafe 10 adet asma katli diikkan olmak iizere toplam 11 adet ticari {inite
ve 374 adet konut bulunmaktadir.

e Projede 2+1, 3+1, 3+1 Dubleks, 4+1 ve 5+1 Dubleks daire segenekleri bulunmaktadir.

Sayfa | 20



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

e Bagimsiz boliim tipleri ve adetleri asagidaki tabloda sunulmaktadir;

BAGIMSIZ BOLUM ADETLERI
Ticari Unite

Blok No 2+1 3+1 3+1D | 4+1 5+1 Asma Kath Diikkan | Cafe Toplam
Al 9 - - - - 4 - 13
A2 35 - - - - 4 - 39
A3 9 - - - - 2 - 11
B1 24 16 - - - - ] 40
B2 41 17 - - - - - 58
C1l 18 16 8 - 2 - - 44
C2 14 26 4 - - - ; 44
C3 9 6 8 - - - - 23
C5 - - - - 1 1
D1 36 9 - 13 - - - 58
D2 37 17 - - - - - 54

Toplam 232 107 20 13 2 10 1 385

e Daire tiplerine gére metrekare araliklar agagidaki tabloda sunulmaktadir.

DAIRE TIPLERINE GORE m*ARALIKLARI
DAIRE TiPi M2 ARALIGI
2+1 78,69 ~ 160,51
3+1 149,12 ~ 199,90
3+1D 200,61 ~ 271,20
4+1 203,66 ~ 210,23
5+1 D 251,37 ~ 251,74

e Ayrica dikkkan metrekareleri; 49,24 m? ~ 548,23 m? araligindadir.
e Halihazirda projenin insaat seviyesi %82,65’dir.

e Proje biinyesinde carsaf listeden alinan blok bazindaki satilabilir alanlar sunulmustur.

Proje Kapsamindaki Ozet Satilabilir Ingaat
Alanlar1 (m?)

Konut 52.816,50
Diikkéan 2.206,54
55.023,04

Not: Projenin tamamlanmas: durumundaki bugiinkii degerinin hesaplanmasinda yukarida
detaylar1 belirtilen mevcut proje verileri kullanilmis olup rapor konusu parseller tizerinde farkl

bir proje gelistirilmesi durumunda is bu deger farkli olacaktir.
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3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Parsellerin E80 (TEM) Oto Yolu’na ve Hasdal Kemerburgaz Baglanti Yolu’na yakin
konumda olmasi gibi nedenlerle karayolu ulasim imkan ve alternatiflerinin olmast,

e Gelismekte olan bir bolgede yer almalari,

e Parsellerin yakin ¢evrelerinde tamamlanan/insa edilen yeni konut, ofis projelerinin
bolgeye kazandirdigi prestij,

e Yiizol¢iimii agisindan alternatif projelerin uygulanabilir olmasi.

Olumsuz Ozellikler

¢ Projenin heniiz tamamlanmamig olmasi.

e Kiiresel 6l¢ekte yasanan pandeminin ekonomi iizerindeki olumsuz etkisi

e Kamu bankalarmin yaptigi faiz kampanyalar1 sebebiyle gayrimenkul piyasalarinda

yasanan spekiilatif hareketler
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BOLUM 4 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

4.1. Degerleme Yontemleri'

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

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

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

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

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son déonemde satilmig
olmasi,

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

(c) onemli dl¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilebilir.

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

(a) degerleme konusu varlia veya buna Onemli Ol¢lide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte igslem goérmesi,

12017 Uluslararas1 Degerleme Standartlar’ndan alimustir.
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamas1 (6rnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

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

Birg¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayal1 girdilerin azami kullanimi gerekli goriillmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lg¢iitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli
bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilmcinin goziiyle degeri

etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
glicii 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 baglamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasiin gerekli goriilmesi teskil
eder.

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

4.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
O0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylariin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayn1 faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi1 ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas1 halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagimi  dikkate almasi  gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimecilarin ayn1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin Oniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

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

4.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amaghi miilk, en verimli ve en iyi kullanima
erigilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tamimlanmakta olup asagidakileri
icermektedir:

(@) binalarn ingaati,

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

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

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

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis

arazi.
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Gelistirme amach miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve
Yontemleri  standardinda tarif edilen {i¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.
Gelistirme amach miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) pazar yaklagimi,

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

Bu yaklasim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile
gelistirici karmin gelistirme amacgh miilkiin kalint1 degerine ulasabilmek i¢in diisiilmesine
dayanir.

Kalint1 Yontemi:

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

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?

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

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir 6nceki yila gore 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu
niifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu.

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

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2019

Nufus (Milyon) Artig huzi (Binde)
86 30
84 -

82 | 25
80
- 20
78 131 15
74
72 1
70
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64 - : ; 4 3 " : S . ; " " : 0
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s Nifus  =-e—=Artg hizi

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

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

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

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2019 yili niifus piramitleri
karsilastirildiginda, dogurganlik ve oliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yaslt niifusun

artt1g1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

2 Demografik veriler TUIK nun yayimlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglar1 raporundan alimustir.
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Niifus piramidi, 2007, 2019
Yas grubu 2007 Yag grubu 2018
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Tiirkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1%e
yiikseldigi goriildii.

Calisma cag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2019 yilinda %67,8'e yiikseldi. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oran1 %26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun oranm
ise %7,1'den %9,1'e yiikseldi.

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

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

Yiiz 6l¢iimii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kii¢iik

yiiz 6l¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gerceklesti.
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5.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme®

Makrofinansal goriiniim 2019 yili basindan itibaren iyilesmeye baslamis, s6z konusu
egilim Haziran aymdan itibaren belirginlesmistir. Makrofinansal goriiniim 2019 yili {iglincii
ceyreginde kayda deger iyilesme sergilemis; hesaplanan endeks tarihsel ortalamanin {izerine

(}1km1§tlr. (Graﬁk I 1) Grafik 1.1: Makrofinansal Garanim Endeksi (Standardize Endeks ve Katkilar)
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Bu gelismede, kiiresel kosullarin ilimli destegi, yurt i¢ci makroekonomik dengelenme
stireci, finansal olmayan kesimin bor¢lulugundaki azalma egilimi ve banka finansallarindaki
olumlu gidisat etkili olmustur. Banka kredilerine dair gostergeler ise, 2019 yil1 Eyliil ayina kadar
tarihsel ortalamalarina gore bir miktar olumsuz seyretmeye devam etmistir. Ancak, dniimiizdeki
donemde kredi biiylimesindeki canlanmanin ve iktisadi faaliyetteki 1limli toparlanmanin
bankacilik sektorii aktif kalitesine olumlu katki yapmasi beklenmektedir. Nitekim yiiksek
frekansl giincel verilere gore, Eyliil ayinda baglayan kredi biiyiimesindeki canlanma banka
gruplar1 ve kredi tilirleri bazinda genele yayilarak siirmektedir.

Bir dnceki donemden bu yana, gelismis iilke ve gelismekte olan iilke (GOU) biiyiime
beklentileri asag1 yonlii glincellenmistir. Geligsmis iilke merkez bankalari, biiylime ve enflasyon
goriinlimiindeki degisimin etkisiyle genisleyici para politikalarina yonelmistir. Kiiresel
biiylimeye iliskin endigeler, kiiresel ticaret politikalarindaki korumacilik egilimleri ve jeopolitik
gelismeler, kiiresel iktisadi politika belirsizligini artirmaktadir. Kiiresel bor¢luluk, 6zellikle artan
reel sektér ve kamu sektdrii borglulugu nedeniyle gelismis iilke ve GOU’lerde onemli bir
kirilganlik unsuru olmaya devam etmektedir. Bankacilik sektorii sermaye karliliklarinin kiiresel
finansal kriz Oncesi doneme kiyasla genel olarak diisiik seyretmesi bir diger kirilganhk
unsurudur. Gelismis iilke merkez bankalar1 tarafindan uygulanan genisleyici para politikalarinin
etkisiyle yataylasan getiri egrileri, kiiresel iktisadi faaliyetteki zayiflik ile aktif kalitesi

goriiniimiiniin bozulmasi gibi iilke ve bankalara 6zgii kosullar karlilik oranlarindaki bu durum

3 T.C.M.B Finansal Istikrar Kastm 2019 raporlarindan derlenmistir.
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iizerinde etkili olmustur. 2019 yil1 ligiincii ¢eyreginde, kiiresel finansal kosullarin ilimli seyri ile
yurt i¢i enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki diisiis sonucunda Tiirkiye’nin risk primi ve kur
oynaklig1 gerilemistir. Yurt i¢i iktisadi faaliyette yilin ilk yarisinda temelde net ihracat kaynakli
toparlanma gozlenirken, yilin {i¢linclii ¢eyreginde toparlanmanin asil siiriikleyicisi tiiketim
harcamalar1 olmustur. Enflasyondaki diisiis egilimi ve enflasyon beklentilerindeki iyilesme
sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki olumlu seyir iktisadi faaliyeti
desteklemektedir. Tiirkiye, kiiresel biiylime goriiniimiindeki zayiflamaya karsin, firmalarin
ihracat pazarlarini gesitlendirme esnekligi ile dis ticarette rekabet giiciinii korumaktadir. Tktisadi
faaliyetteki toparlanma ve kredi faizlerindeki gerileme ile birlikte son aylarda kredi talebinde
artis gozlenmistir. Banka Kredileri Egilim Anketi’nden (BKEA) derlenen kredilere iligkin
gostergeler de, 2019 yili iiglincli ¢eyreginde kredi arz ve talep kosullarinda belirgin iyilesme
olduguna isaret etmektedir (Grafik 1.2). Kredi kosullarindaki iyilesmenin i¢ talebe yansimalarinin
2019 y1l1 doérdiincii ceyreginden itibaren giiclenmistir.

Makroekonomik Goriiniim
Gelismis tlilke merkez bankalarmin biiyiime ve enflasyon goriiniimiiniin etkisiyle

genisleyici para politikalarina yonelmeleri kiiresel finansal kosullarda iyilesmeye katki saglamis,
GOU’lere yonelik risk istahinda artis yasanmustir. Ancak kiiresel finansal kosullardaki
iyilesmeye ragmen, kiiresel politikalardaki belirsizlikler nedeniyle GOU’lere yonelen portfoy
akimlar1 dalgali seyretmektedir. GOU hisse senedi piyasalarindan portfdy ¢ikisi, gelismis iilke
tahvil piyasalarindaki diisiik faiz ortaminda GOU tahvil piyasalarina ise smrl portfoy girisi
gozlenmektedir. Kiiresel iktisadi faaliyette yasanan yavaslama, yiliksek bor¢luluk, kiiresel ticaret
geriliminin siirmesi, Brexit belirsizligi ve jeopolitik geligmeler kiiresel finansal istikrar tizerinde
asagl yonlii risk olusturmaya devam etmektedir. Mevcut rapor déoneminde, kiiresel finansal
kosullarin gorece olumlu seyri, yurt i¢ci makroekonomik gdstergelerdeki ve beklentilerdeki
iyilesme ile para politikasindaki temkinli durusun etkisiyle Tiirkiye'nin risk primi ve kur
oynakligindaki gerileme egilimi stirmiistiir. Yurt i¢i iktisadi faaliyet, 2019 yilinin ilk yarisinda
temelde net ihracat, yilin iiglincii ¢eyreginde ise temelde tiiketim harcamalar1 kaynakli olarak
ilimhi ve kademeli bir toparlanma sergilemistir. Enflasyondaki diisiis egilimi ve enflasyon
beklentilerindeki diizelme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki iyilesme
kredi talebini ve iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Son aylarda, basta ihtiyag ve konut
kredilerinde olmak tizere TL kredi talebinde artis gergeklesmistir. Kiiresel biiylime
goriiniimiindeki zayiflamaya karsin firmalarin ihracat pazarlarimi cesitlendirme esnekligi ile

Tiirkiye dis ticarette rekabet giiclinii korumaktadir.
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Grafik 1.2: Kredi Kosullan ve Kredi Buyumesi (4 Ceyreklik Grafik 1.3: Haftalik Toplam Kredi Gelismeleri
Birikimli Standardize, KEA Yillik %) (Milliklandirilmig, KEA 4 HHO %)
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Dipnot: Kredi arz-talep kosullan serisi, BKEA standart ve talep
sorulanina verilen cevaplarin agirlikl crtalamasinin, 4 geyreklik birikimli
hale getirilip, standardize edilmesiyle olusturulmustur.

Kiiresel iktisadi politika belirsizligi, 2019 yilmin ilk dort ayinda diisiis egilimi
gosterdikten sonra kiiresel biiylimeye dair endiseler, artan korumaci ticaret politikalar1 ve
jeopolitik risklerin etkisiyle yeniden artis egilimi sergilemistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) para
politikasindaki yaklasim degisikligi, Cin ile siliren ticaret gerilimi ve i¢ politika gelismeleri,
ABD’nin iktisadi politika ongoriilebilirligi iizerinde etkili olmaktadir. Avrupa Birligi (AB)
iktisadi politika belirsizliginde ise bir dnceki rapor doneminde goriilen diisiis egilimi, Brexit
gelismeleri ve AB ekonomisine iligkin endiselerin etkisiyle tersine donmiistiir. Fed, para
politikas1 durusunu degistirerek 2019 yili Temmuz, Eyliil ve Ekim aylarinda politika faizinde
toplam 75 baz puan indirim yapmistir. Biiyiimeye iliskin asag1 yonlii riskler, enflasyonun seyri
ve i§ giicii piyasasindaki gelismelere bagli olarak alinan bu kararlar ile Fed, bilanco kiiciiltme
siirecini de durdurmustur. Federal Agik Piyasa Islemleri Komitesi (FOMC) iiyelerinin medyan
politika faizi tahminlerinde asag1 yonlii sinirh bir giincelleme goriilmektedir. Ote yandan, piyasa
beklentileri politika faiz indirimlerinin siirecegine isaret etmektedir. Piyasa oyuncularinin 2020
ve 2021 yillarinda FOMC f{iyelerine gore daha fazla faiz indirimi bekledikleri goriilmektedir.
Avrupa Merkez Bankasi (ECB), 2019 yili Eyliil ayinda politika faizinde indirime giderken 2018
yil1 sonu itibariyla sonlandirdigr varlik alim programina bu yilin Kasim ayinda tekrar baglama
karar1 almistir. Yasanan politika degisiminde basta Almanya ve Fransa kaynakli olmak tizere AB
ekonomisinde biiyiimeye dair endiseler, Brexit goriismelerine dair belirsizlikler ile artan kamu
ve reel sektor bor¢lulugunun etkili oldugu degerlendirilmektedir. Japonya ekonomisindeki 1liml
biliylimeye ragmen zay1f dis talep gelismeleri ve enflasyon goriiniimii nedeniyle Japonya Merkez
Bankas1’nin genisleyici para politikasini siirdiirecegi degerlendirilmektedir. Cin Merkez Bankas1
ise biiylime endiseleri, zayif dis talep, ABD ile yasanan ticaret gerilimine bagl olarak glimriik
tarifelerindeki degisiklikler ve artan borcluluk nedenleriyle zorunlu karsiliklar1 esas alan kredi

piyasasini destekleyici bir politika uygulamaktadir.
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5.3. 2020 Yih I. Ceyrek Gayrimenkul Piyasas1*

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda bagta
ekonomik anlamda aliman YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019
yilinda 6nemli dlglide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda,
finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1
ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde
3,3 artarken, ingaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8
azalmustir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep
eksikligi, maliyet artist ve ylklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmisg
goriilmektedir. insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip
olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraminda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH nin
yiizde 12,1 oraninda bir biiytikliige ulagsmislardir.

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila

Kisi Bagi Gelir GSYH Kisi Basi Gelir  Biyiime* o h'xur
(T0) (milyon Dolar)  (Dolar) (CT R
2014 2044 466 26.489 933 546 12.112 5,17 2,19
2015 2.338.647 29.899 861.467 11.019 6,00 2,71
2016 2608.526 82004 862744 10883 | 318 | 302
2017 3.110.651 38.732 852.618 10.616 7,47 3,65
2018 3.724.388 45.750 789,043 9.693 3,10 472
2019 4280381 ' 51834 | 753693 9127 080 | 568

Gayrisalfi Yurt Ici Hasila zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2019 yiinda bir énceki yila 90,9 artt.

Kiimdilatif olarak baktigimizda 4. geyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100) bir dnceki
yilin aym dénemine gdre %6 artti.

Kaynak: TUMK
**Fincidemmiz hacim endeksi ofarak (2008=100)

2020 yilmin ilk ¢eyregi GSYH sonuglar1 heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki
genel egilimin anlagilmasi agisindan satig rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
ongoriilmektedir. Insaat ve gayrimenkul sektdrii 2019 yilmin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yilin1 ilk Gi¢ aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin

ayn1 donemi incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artig yasanmstir. S6z

4 Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 1. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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konusu donemde ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarm talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil1 birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi
arasinda yap1 ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem ingaat ve gayrimenkul sektoriine bakig itibariyla
ipotekli konut satiglart yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ igerisinde faizlerde
yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar1 olduk¢a olumlu etkilemis

goriinmektedir.

2019 dordiincii ¢eyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis, gayri safi yurtici
hasila (GSYH) bir onceki doneme kiyasla %1,9 biiyiirken, yillik biiylime hizi %6,0 olarak
gerceklesmistir. Boylece 2019 genelinde GSYH Yeni Ekonomi Programi (YEP) beklentisi olan
%0,5’1n tlizerinde %0,9 biiylimiistiir. 2019 yil1 genelinde dolar cinsi GSYH 2018 yilindaki 789
milyar 43 milyon dolardan 753 milyar 693 milyon dolar seviyesine gerilerken, kisi baginda

GSYH 9 bin 693 dolardan 9 bin 127 dolara inmistir.

Oncii veriler yilin ilk iki ayinda ekonomik aktivitedeki toparlanma egiliminin siirdiigiine
isaret etmektedir. Ocak ve Subat aylarinda sanayi iiretimi yillik bazda %7 ortalama biiyiime hiz1
yakalarken, perakende satiglarda yillik bazda reel olarak biliylime oram1 %9,5 olarak
gerceklesmistir. COVID-19 kiiresel salgininin iilkemizde de etkisini gostermeye baslamasiyla
Mart ayinda ekonomik aktivitede ivme kayb1 gézlenmeye baslamistir. Mart ayina iliskin veriler,
tilkketici giiven endeksinde sinirli bir diisiise isaret etse de reel sektor giiven endeksi ve imalat

sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) sert bir sekilde gerilemistir.

Ocak ve Subat aylarinda baz etkisiyle yiikselen enflasyon oranlar1 ise Mart’ta gerileme
kaydetmistir. 2019 sonunda %11,84 olan genel TUFE yillik enflasyonu Ocak ve Subat aylarinda
strastyla %12,15 ve %12,37 degerlerini aldiktan sonra Mart’ta %11,86’ya gerilemistir. Aym
zamanda 2019’u %7,36’da tamamlayan UFE yillik enflasyonu ise Ocak’ta %8,84 e, Subat’ta ise
% 9,26’ya ¢ikmistir. Mart ayinda ise %8,50’ye inmistir. Bu gelisme, doviz kurlarindaki yiikselis
egilimine karsin, ham petrol fiyatlarindaki diisiis ve buna bagli olarak enerji grubu fiyatlarindaki
diisiisleri yansitmaktadir. Ilk ¢eyrekte dis talepteki zayiflama éne ¢ikarken, i¢ talebin giiciinii

korumastyla dis ticaret agiginda genisleme gézlenmistir.
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Dis ticaret agigindaki genislemeye karsin, hizmet sektoriinde ilk iki ayda devam eden artiglar
sayesinde cari agikta artiglar gorece sinirlt kalmaktadir. Ocak - Subat 2019°da 297 milyon dolar
olan cari agik, 2020 Ocak — Subat doneminde 2,5 milyar dolar artigla 2,8 milyar dolar olmustur.

Yillik Enflasyon™
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TUFE 'de (2003=100) 2020 yilt Mart ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 0,57, bir 6nceki yilin ayni ayina gére ylizde

11,86, bir 6neeki yilin Aralik ayina gore yizde 2,29, ve on iki aylik ortalamalara gore yizde 13,33 artis gerceklegti.

Mart verileri, COVID-19’un etkilerini sinirlamak iizere alinan tedbirlerin etkisiyle
zayiflamistir. Biitge gelirleri vergi tahsilatlarinin 6telenmesiyle gerilerken, giderlerde makul
hizda artiglar slirmiigtiir. Mart’taki bu zayif sonuglara ragmen, ilk ¢eyrek genelinde biitce

gerceklesmeleri gecen senenin ayni donemine kiyasla daha iyi bir tablo ortaya koymustur.

Enflasyon dinamiklerindeki 1limli seyir ve kiiresel egilimlerle 2019 yilindaki 6nden
yiiklemeli faiz indirimlerinin ardindan TCMB 2020 yil1 ilk ¢eyrekte de faiz indirimlerine devam
etmistir. Ocak toplantisinda 75 baz puan indiren TCMB, Subat toplantisinda 50 baz puanlik daha
indirime giderek politika faizini %10,75’e ¢ekmistir. Mart ayinda yasanan gelismeler lizerine

TCMB politika faizini 100 baz puan daha indirerek %9,75’e diistirmiistir.

2020 yil1 ilk ¢eyrek konut satislari, bir dnceki yilin ayn1 donemine gore yaklasik %33 liik
bir artis gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla konut kredisi
faiz oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut satislarini olumlu
yonde etkilerken ocak ay1 itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar
pozitife donmiistiir. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan viriisiin

iilkemizde de goriilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baglamistir.
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2020 y1l ilk ¢eyreginde onceki yilin ayn1 donemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda
diisiis, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis yasandi. Ilk satislarin toplam satislar

icerisindeki orani ¢eyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran veri setinin agiklanmaya
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Tiirkiye genelinde ifk defa satilan konut sayisi 2020 Mart ayinda bir Gneeki yihn aym ayina gore %22,8 azalarak

34.089 oldu. Ikinci el konut satislan 2020 Mart ayinda bir dnceki yilin aym ayina giire %.22,5 artig gostererek
74.581 oldu.

Kaynak: TUIK
Wk Satig: Konut dreticiel tarafindan veya dreficiyle kat karsihgr anlagan kigiler tarafindan bir konuiun ik defa satrilmas.
et ef safvg: Ik satrgian ev alan kiginim by konuiu fekrar bagka bir kiglye saimasL

baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi oldu. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz oranlarindaki
gerileme ile birlikte gegen yilin ayn1 donemine gore %238,6 oraninda bir artis gergeklesirken,
diger satiglarda ise gegtigimiz yilki seviyesine yakin olarak ceyreklik bazda %3,0 oraninda

gerileme goriildii.

Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin de etkisiyle talepte
goriilen artig ve yeni stok katiliminin yavaglamasi ilk ¢eyrek itibariyla konut fiyatlarina olumlu
yansidi. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gegtigimiz yil subat ayinda %3,56 seviyesinde iken
bu yil subat ayinda %13,94 e yiikseldi.

Yabancilara yapilan konut satislarinda ise gegtigimiz yilki artis hiz kesmis olup gegen
yilin ayn1 donemine gore yaklasik %13,8 oraninda artig goriildii. Toplam satislar i¢indeki pay1
ise ilk geyrekte %3,2 seviyesinde gergeklesti. Ilk ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda
ilk sirada %49,1 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,6 pay ile Antalya yer aldu.

2019 yilinda Tirkiye’ye gelen yaklasik 44,8 milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi bas1 ortalama 642 Dolar olarak belirtilmektedir. 2018 yilinin ilk ¢eyreginde kisi

bast ortalama harcamanin 682 Dolar oldugu gz 6niinde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi
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harcamalarda diisiis yasandig1 goriilmektedir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan elde edilen
verilere gore 2019 yilimin ilk c¢eyreginde Tiirkiye’ye gelen toplam yabanci ziyaretci sayisi
yaklasik olarak 5,4 milyon olurken, 2020 yilinin ilk ¢eyregi i¢in bu rakamin 3,5 milyon oldugu
gbzlemlenebilmektedir. 2020 yilinin ilk ¢ceyreginde Tiirkiye’ye gelen 3,5 milyon yabanci turistin
%56°s1 Istanbul’a, %9,4°ii Antalya’ya, %2,1’u Ankara’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %1,7 ve %0,1’lik
paylar ile Izmir ve Mugla izlemistir. Gelen turist sayilar1 2018 yilimn ilk c¢eyregi ile
karsilastirildiginda yaklasik olarak %35°lik bir azalma gdézlemlenmektedir. Bu diisiisiin, tiim
diinyada etkisini gostermis olan COVID-19 salgini sebebiyle duraksayan turizm faaliyetlerinden

kaynaklandig1 sdylenebilir.

GYO endeksi 2020 yilinin Ocak ayina hizli bir yiikselisle baslamis ve %10 un lizerinde
bir artisla Ocak aymi 45.000 seviyesine kapatmistir. Ancak COVID-19 etkisiyle diinya hisse
senedi piyasalarinda baslayan diisiis GYO endeksini de etkileyerek endeksin 33.000 seviyelerine
gerilemesine sebep olmustur. Bununla birlikte 6zellikle son donemde TL’nin USD karsisinda
deger kaybi sebebiyle GYO’larin toplam biiyiikliigii 3.5 milyar USD’ye gerilemistir. 2020°nin
ilk ¢ceyreginde yabanci yatirimer oran1 %19,18 olarak gergeklesirken, kurumsal yatirimci orant
%351 olarak 2019 yilina paralel bir seyir izlemistir. ABD, Hollanda, Birlesik Krallik, Virjin
Adalar (Ingiliz) ve Liiksemburg yabanci yatirimcilar arasinda ilk 5 sirada yer almustir. Ik 10

ilke arasinda Kuveyt ve Bahreyn disinda tiim yatirimecilarin bati iilkeleri olmasi dikkat

¢cekmektedir.

BIST GYO Endeks Performansi™
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GMYQO endeksi de 1. ceyrekie 45.146 'dan bagladigi seyrini ceyrek sonunda 33.384'den kapatt.

Kaynak:BIST

“Her ayin son gund endeks kKapanig RMyatian dikikate almmeghir.
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COVID-19 diger tiim sektorleri etkiledigi gibi GYO sektorii de bu siirecten olumsuz
etkilenmistir. Kapanan AVM’ler, evden ¢aligmayla birlikte bosalan ofisler, hizmetlerini durduran
oteller dikkate alindiginda ticari gayrimenkul sektoriine yatirirm yapan GYO’larin oldukga
etkilendigini ve bu siirecin belirsizlik ortamiyla beraber daha da sikintili gegebilecegini
gostermektedir. Her ne kadar yilin ilk 3 ayinda diisen faiz oranlariyla beraber ipotekli satiglar
%39’lar mertebesine geldiyse ve konut satislarinda ciddi artis olduysa da Nisan ay1 verileriyle
beraber bu trendin tersine donecegi ve bunun da sektorii olumsuz etkileyecegini belirtmek

gerekmektedir.

Bir ekonomik krize donen COVID-19 sebebiyle azalan hanehalki gelirleri, artan déviz
kuru sebebiyle enflasyon ve faiz oranlarinda olabilecek artislar ve kisisel mesafe koruma
hassasiyetinin devam edecegini de diisiiniirsek normallesme siirecinde dahi avm ciro ve ziyaretci
sayilarinin diisiik seyredecegi ve otel ve ofis doluluk oranlarinin da diisiik kalacagini belirtmek
gerekmektedir. Bununla birlikte petrol fiyatlarindaki diisiisiin konut sektdriine yatirim yapan
yabanci yatirimeilarin alim giicline yansimasi ve azalan seyahatlerle birlikte konut satislarinda

da yabanciya satigin azalacagini belirtmek gerekmektedir.

Ancak tiim bu olumsuz durum ve senaryolarin yaninda normallesmenin nispeten daha
hizli1 olmas1 durumunda, 6zellikle yabanci yatirimcilar artan doviz kurlariyla ve diisen hisse
senedi degerleriyle birlikte iilkemizde hizli bir alim siirecine baslayabilir. Reel piyasalarin
toparlanmas1 biraz daha uzun siirecek olsa da bu cergeveden bakildiginda GYO endeksi ve
hisseleri orta vadede yatirimcisina ciddi firsatlar sunabilir. Ozellikle COVID-19 ile degisen
hayatimizda beklenti ve egilimleri dogru okuyup gerek mevcut yatirimlarin bu eksende
dontstiiriilmesi gerekse de yeni yatirim kararlarinin bu egilimler dikkate alinarak verilmesi

gelecek icin dogru adimlar olacak ve olumlu sonuglar doguracaktir.
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
5.4.1 [istanbul I1i®
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakas1 denir. lin sinirlar

icerisinde ise biiyiiksehir 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, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz1 ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasini birbirine

baglar.

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

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

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

5 {1 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul ydresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, ak¢aagacg, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir
kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker.

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

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

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2019 yili verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (954.579), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (15.238)

olmustur.

Yillara Gére Istanbul Niifusu

Yl istanbul Niifusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu

2019 15.519.267 7.790.258 7.729.011
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.118 7.424 390 7379726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296 935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.880
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.418.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.838 6.291.763 6.282.073

[stanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsagi olmast ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym1 zamanda en biiylik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi isttihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalig1 ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gbzde turizm merkezlerinden biridir.
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5.4.2. Eyiipsultan flcesi®

Eyiipsultan ya da eski adiyla Eyiip, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir
ilgesidir. 1936'da Fatih ve Beyoglu ilgelerinin bir boliimilyle kurulan Eyiipsultan ilgesinin
yiizolgtimii 242 km*dir. 21 mabhallesi ve 7 kdyii bulunan Eyiipsultan il¢esinin niifusu 2019
yilindaki ADNKS verilerine gore 400.513 tiir.

Eyiipsultan Istanbul Metropoliten Alani'nin Bat1 Yakasi'nda, Catalca Yarimadasi'nda yer
almaktadir. Tlge doguda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih ve
Zeytinburnu, giineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile
cevrilidir. Ilge Hali¢'in son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarma kadar
uzanan 242 km?*lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Hali¢ kenarindaki tarihi ¢ekirdek ¢evresinde gelisen kentsel yerlesme
alanlar1 ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusagi icinde kalan kirsal

yerlesmeler yer almaktadir.
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Eyiipsultan 1lgesi yerlesme alanindaki mahalleler Eyiipsultan Merkez, Nisanca,

Defterdar, Diigmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topcular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya,
Alibeykoy Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpmar, Aksemseddin, Cir¢ir, Gilizeltepe ve

Emniyettepe mahalleleridir.

6 {1 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Eyiipsultan il¢esi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve baglh olarak Mimar Sinan ve
Mithatpasa mahalleleri, Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Agacli, Ciftalan, Ihsaniye, Isiklar, Odayeri,
Piring¢i ve Yayla kdyleri yer almaktadir.

Eski ¢aglardan beri bulundugu konum itibariyle insan topluluklarinin yagamasina uygun
ortamlar sunan bu cografyada Eyiipsultan ilgesi kirsal alninin payina diisen arkeolojik buluntular
da vardir.

Eyiipsultan Ilgesi'nin kirsal alan1 kuzeybatiya, Karadeniz'e dogru uzanmaktadir. Kentsel
alan engebeli bir yiizeyde yerlesmis olmasina karsin Eyiipsultan’in kirsal alani fazla yiiksek
olmayan tepeler, sirtlar ve hafif diizlilklerden olusmaktadir. Bat1 Yakasi'nda su boliimii hattr',
Dogu Yakasi'na kiyasla, yakin oldugundan akarsular giineye, Hali¢'e dogru akmaktadir.
Eyiipsultan Ilgesi'nin bu boliimii dogusundaki Sariyer Ilgesi ile birlikte Istanbul'un Kuzey
Bandi'ndaki en Onemli potansiyel dinlenme alamidir. Gilineyde yer alan yogun yerlesim
alanlariin su ve oksijen kaynaklari ile gerek ormanlardaki uygun alanlarda gerekse kiyidaki
manzara setleri ve kumsallarda var olan dinlenme olanaklar1 buradadir. Bu alan batida
Gaziosmanpasa Ilgesi iizerinden Catalca ormanlik alanina, oradan Terkos (Durusu) Gélii'ne ve
giderek Istranca'lara baglanmaktadir. Eyiipsultan Ilgesi, aym1 zamanda, Istanbul Metropoliten
Alani'min  birgok hizmet alanlarini da barindirmaktadir. Bolgenin kuzeyinde, Karadeniz
sahillerinde maden ¢ikarimi yapilan maden ocaklari ile ¢op depolama iglevi yer almaktadir. Bu
ocaklar yaptiklar1 kazilarla topografyanin degismesine ve ¢ikarilan topraklarin denize
doldurulmasiyla kiy1 ¢izgisinin degismesine neden olmaktadir.

Eyiipsultan Ilgesi kentsel alaninin topografik yapisi engebelidir, % 30-40'lar1 bulan bir
yapidadir. Egim oranlar1 haritasindan da izlendigi gibi Eytiipsultan’in kiy1 bandin1 kapsayan % O-
5 egimli alanlar, yerlesme agisindan elverisli sayilabilecek %0-5 egimli alanlar ve % 10-20
egimli alanlar bulundugu gibi dogal yapinin ancak 6nlem alinarak yapilasmaya olanak sagladig:
% 20-30, % 30-40 ve % 40"n iizerinde egim ylizdelerine sahip alanlarda bulunmaktadir. Halig¢
dogal su yolu ile komsu konumda olan yerlesmenin kuzey, kuzeydogu kisimlarinda ve batidaki
boliimlerinde daha ¢ok % 20-40 ve % 40+ egim oranlarina sahip alanlar yer almaktadir. Giineyde
ise egim oranlar1 genelde %20'nin altinda kalmaktadir.

Merkezde yer alan ve kiyiya yakin olan Eylipsultan Kiilliyesi ve kiy1 ile biitiinlesen yakin
cevresi deniz kotuna yakindir. Merkezden ve kiyidan igeriye dogru ilerledikge topografya
yiikselmektedir. Merkeze 1sinsal yaklasan ve kiyiya dik inen yollar algalarak uzanan vadilere

oturmaktadir. Bu vadilerin arasinda Hali¢'e dogru son derece giizel panaromik manzaraya hakim
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tepeler yer almaktadir. Ancak denize yonelen bu vadi ve tepelerin disinda farkli yonlerde bir¢ok
vadi ve tepe daha olusmustur.

Tepelerden en iinliisii Hali¢ kiyisina kosut uzanan eski Bahariye Caddesi ile tarihi
merkeze 1sinsal yaklasan Islambey Caddesi'nin oturdugu vadiler arasindaki tepedir. Tarihi
Eyiipsultan Mezarligi'nin sirtlarinda Giimiissuyu olarak anilan semtte yer alan ve halk arasinda
Piere Lotti Tepesi olarak bilinen bu tepenin konumu ve manzaras 19. yiizyilda istanbul'a gelen
yabancilar1 etkilemis, seyehatnamelerde ve yabanci kaynaklarda yer bulmustur. Ayrica Zal
Mahmut Paga Camii'nin sirtlarinda, kayitlarda adi Amcazade Vakif Arazisi olarak gecen,
muhtemelen Mimar Sinan eseri olarak gosterilen Zal Mahmut Pasa Sarayi'min oldugu arazi de
tarihi yap1 kalintilar i¢indeki agaglar1 ve Hali¢ manzarasi ile Eyiipsultan’in hemen ilk bakista
secilen tepesidir.

Eylipsultan merkez yerlesmesinin ana ulasim akslar1 vadi tabanlarina oturan yollardir.
Ticaret birimleri ile yogun konut alanlar1 bu akslar ¢evresinde yer almistir. Ancak vadiler
yerlesmek igin yeterli alan sunmadigindan yapilasma vadilerin her iki yakasinda egimli
yamaclarda devam etmektedir. Egimin fazla olusu nedeni ile ¢ok katl, yiiksek yogunluklu
yapilagsma ana akslarin ¢evresinde sinirli kalmakta, egimli yamaglarda genelde daha az kath
yapilagma goriilmektedir.

Diigmeciler Caddesi referans noktasi olarak ele alinirsa yerlesme ii¢ bolgeye ayrilmis
olur. Birinci bolge (A bélgesi), caddenin kuzeydogusunda yer alan Silahtaraga, Islambey
mabhalleleriyle dogusunda bulunan Eyiipsultan merkez kesiminden olusmaktadir. Ikinci bolge (B
bolgesi) sozkonusu caddenin bulundugu ¢evre olan Diigmeciler ile Rami Cuma, Rami Yeni ve
Topcular mahalleleridir. Ugiincii bolge (C bolgesi) ise caddenin giineyinde kalan Nisanca ve
Defterdar mahalleleridir.

Rami Cuma Bélgesi'nin kuzey kisimlarindaki Islambey Mabhallesi genelde diiz alanlar
tizerinde yer almakta ve burada 5-6 katli yapilar bulunmaktadir. Egimli alanlarda (%20-40) ise
1-2 kath yapilarin konumlandigi goriilmektedir. Alanin kuzeydogu kiyilarinda bulunan
Silahtaraga Mahallesi ise %40'lara varan egimden dolay:r 1-2 katli konutlarin yer aldig bir
bolgedir.

Rami-Topgular Bolgesinin sanayiden ticarete doniisen bolgelerinde kat adetleri
yiikselmeye baslamistir. Yerlesme dokusu 1zgara sistemde olup egim agisindan en uygun
yerlesilebilecek diizliik alanlardan olusmaktadir. Diigmeciler Mahallesi 1-2 Katli konutlarin

bulundugu planli alandan meydana gelmistir. Nisanca bdlgesinde genelde topografya diiz,
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yapilasma yiiksek yogunlukludur. Tarihi dokunun bulundugu boélgelerde, goreceli olarak,
yapilagsma yogunlugu diistiktir.

Tarihi merkezde mezarliklarin bulundugu boélge diizlilkten baslamakta, yamaglara
tirmanmakta, %40+ egimli alanlarda devam etmektedir. Silahtaraga Bolgesi'ndeki Pierre Lotti
Tepesi'nin de bulundugu bolgeye kadar mezarlik alanlar1 uzanmaktadir. Ayrica yerlesmenin
giineyinde de mezarliklar bulunmaktadir.

Yerlesmede yogunluk, egim kriterine gore Silahtaraga'da (alanin kuzeydogu kisimlari) 1-
200 ki/ha, 201-400 ki/ha yogunluklu konut alanlari, %40+ egimli alanlarda yesil alan,
mezarliklar ve benzeri kullanimlar, giineyde ve kiy1 kesimlerinde 1-200 ki/ha ve 201-400 ki/ha
yogunluklu alanlar seklinde dagilim gostermektedir. Diigmeciler ile Islambey Caddeleri arasinda
(%0-10) egimli diizlik alanlarda 1zgara sistemdeki dokuda 401-600 ki/ha ve 601-800 ki/ha

yogunluktaki konut alanlar1 yer almaktadir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullanilabilir olan {i¢ farkli ana
degerleme yoOntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklasim1” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amagli Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu li¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin iizerinde yer aldig1 parsellerin arsa degerleri,
projenin mevcut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayr1 ayri
irdelenmistir. Proje biinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklasimi” ile
“Gelistirme Amaclh Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Kalint1 Yontemi” kullanilmistir. Projenin
mevcut durum degeri igin “Maliyet Ydntemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinki
degerinin belirlenmesi i¢in “Gelistirme Amaclt Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir
Yaklasim1” kullanilmistir.

6.1.  Pazar Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitlin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikliigli, imar
fonksiyonu, yapilasma kosullar1 gibi kriterler dahilinde karsilastirilmig, emlak pazarlama
firmalar1 ile goriisiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje biinyesindeki arsalarin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan
bolgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida tablo olarak

Ozetlenmistir.

Satisa
S I Satisa Sunulan
N | Mahalle | S8 | Yiswmi | Tk | Yepadsta | Sunulan | Birim ingilisi
' Bedeli (TL) Degeri
(TL/m?)
. Bayram
1 Cirgir | 838/5 162 ifar;ﬁt LA_l';Ség"rf’ 1.200.000,00 |  7.407 Gayrimenkul
o (0537 497 01 77)
Konut | TAKS:0,41 Aydil
2 Sakarya | 655/13 180 Al | hiozg | 73000000 | 4056 Gayrimenkul
e (0530 183 80 87)
. . Konut | TAKS:0,37 Sahibinden
3 | Alibeykoy | 773/23 232 Alant | Ho50m | 1:500.000,00 | 6.466 (532 597 20 20)
. Ev-Ser
4 |Karadolap |242114| 115 | oM T:';fsg 40| 748.00000 | 6504 Gayrimenkul
s (553 302 25 21)
5 C 660/7 285 T'Cfmt Mai TKths- 2.750.000,00 |  9.649 Ingaat Firmast
et Konut oes | T ' (532 723 49 13)
Alani !
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip 5 adet satilik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢cevre sakinleri ve
cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da

bilgi edinilmistir. Bulunan emsal tasinmazlarin rapor konusu parsellere gore konumlarini gosterir

emsal krokisi agsagida sunulmustur.

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bdlgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik
yapilar1 ve benzer 6zelikleri ¢ercevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve parsellerin
degerine ulagmak icin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iligkin
hazirlanan tablolar agsagida sunulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagsmak i¢in emsal
tasinmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu
ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlari

uygulanmustir.
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Satisa .
. Satisa Sunulan Gereeke Imar Diizeltilmi:
Diizeltme | Yiizolgiim Imar Yapilasma Sunulan Biri Pazarhk | iBirim | Biiyiikliik Konum | Verilerine clLrmis
: . . irim o .. . . . . Birim
Tablosu (m?) Fonksiyonu | Sartlan Degeri .. Pay1 Deger | Diizeltmesi | Diizeltmesi Gore -
(TL) Degeri (TL/m?) Diizeltme | D¢
(TL/m?)
Emsal 1 162 Konut | TAKS0.43 |4 540 000 | 740741 | 15% | 629630 |  -35% 0% 5% 3.777,78
Alam H:12,50 m
Emsal 2 180 Konut | TAKS:0,41 730.000 | 405556 | 0% | 405556 | -35% 20% 5% 3.650,00
Alani H:9,50 m
Emsal 3 232 Konut | TAKS:0.37 {4 540 000 | 646552 | 15% | 549569 |  -35% 5% 5% 3.572,20
Alani H:9,50 m
Emsal 4 115 Konut | TAKS:0,40 748.000 | 650435 | 15% | 552870 | -35% 0% 5% 3.870,09
Alani H:9,50 m
Ticaret + 4 Kat
Emsal 5 285 Konut | MaxTAKS:| 2.750.000| 9649,12 | 5% | 916667 | -35% 5% -20% 3.666,67
Alani 0,65
Ortalama Birim Deger (TL/m?) ~3.700,-

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

takdir edilen KDV harig birim ve toplam degerleri asagida sunulmustur.

Sira Yiizol¢iimii ; . Birim Deger Toplam Deger
No Ada No | Parsel No (m?) Imar Fonksiyonu (TL) (TL)
1 859 129 22.302,56 Konut Alan1 (Emsal:1,50) 3.700,- 82.519.472,00

6.2. Projenin Maliyet Yaklasim ile Mevcut Durum Degeri Tespiti
Bu yaklasimda, mevcut yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme

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

Arsa Degeri:

Maliyet Yaklasimi bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1.
maddesinde yer alan pazar yaklasimi ile ulasilan arsa degerinin kullanilmas1 uygun goriilmdistiir.
Bu yontemde proje biinyesinde yer alan parselin toplam degeri icin KDV hari¢ toplam
82.519.472,-TL deger hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatirimlarin Mevcut Durumu itibari ile Degeri:

Rapor konusu Yenikdy Konaklar1 Istanbul Projesi’nin yasal izinler alinmis ve insaati
zeminde de baslamis durumdadir. Emlak Konut GYO A.S.’den elde edilen bilgiye gore genel
ingaat seviyesinin %82,65 oldugu 6grenilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgi dogrultusunda

hesaplanmustir.
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Rapor konusu parsellere iligskin alinan son yapi1 ruhsati olan tadilat ruhsat bilgileri asagida

tablo olarak 6zetlenmistir.

Projenin Son Ruhsat Bilgisi

s oo o | roma | | P | v || S| T
Adedi (m?) (TL/m?) | (%20 Arttirilms)
1 | A1 |isim Degisikligi | 17.1.2020 | 140797648 13 2.560,68 | 3B 6 1740 4.455.583,20
2 | A2 |isim Degisikligi | 17.1.2020 | 108243619 39 5.167,7 | 3B 7 1740 8.991.798,00
3 | A3 |isim Degisikligi | 17.1.2020 | 108863572 11 241345 | 3B 5 1740 4.199.403,00
4 | B1 |isim Degisikligi | 17.1.2020 | 121662829 40 6.53582 | 4A | 11 1860 12.156.625,20
5 | B2 |isimDegisikligi | 17.1.2020 | 118142355 58 122662 | 4A | 12 1860 22.815.132,00
6 C1 | isim Degisikligi | 17.1.2020 | 114705130 44 14.184,77 | 4A 15 1860 26.383.672,20
7 | C2 |lisim Degisikligi | 17.1.2020 | 123508129 44 135437 | 4A | 15 1860 25.191.282,00
8 | €3 |lisim Degisikligi | 17.1.2020 | 116361882 23 117609 | 4A | 10 1860 21.875.274,00
9 c5 Tadilat 21.12.2020 | 104707864 1 257721 | 3B 4 1740 4.484.345,40
10 | D1 |isim Degisikligi | 17.1.2020 | 118652957 58 12.496,34 | 4A 14 1860 23.243.192,40
11 | D2 |isim Degisikligi | 17.1.2020 | 139294003 54 12.215,19 | 4A 14 1860 22.720.253,40
385 |95.721,96 176.516.560,80

Yukarida &zetlenen bilgiler dogrultusunda rapor konu Yenikdy Konaklar Istanbul
Projesi’nin toplam insaat alan1 95.721,96 m?, toplam insaat maliyeti 176.516.560,80-TL olarak
hesaplanmustir.

Projeye iliskin alinan yapi1 ruhsatinda yapilarin 3B ve 4A yap1 smifinda oldugu
goriilmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 2020 yil1 i¢in agiklamis oldugu yapi yaklasik
birim maliyet tablolarina gore 3B sinifina giren yapilarin birim maliyeti i¢in 1.450,-TL/m?, 4A
sinifina giren yapilarm birim maliyeti i¢in 1.550,-TL/m? belirlenmistir.

Ancak projenin detaylari ve mahal listesi incelendiginde giinlimiiz ekonomik
kosullarinda yukarida bahsi gegen birim degerin raporumuza konu proje i¢in diisiik olacag
kanaatine varilmistir. Birim degerlerin %20 oraninda arttirilarak kullanilmasinin uygun olacag:
diistiniilmiistiir.

Bu dogrultuda projenin mevcut genel insaat seviyesi (%82,65) itibariyle gergeklesmis
olan maliyet degeri asagida hesaplanmigtir.

176.516.560,80 TL x %82,65 = 145.890.937,50-TL

Malivet Olusumlar: Yaklasimina Gore Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 82.519.472,00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarm Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 145.890.937,50

oy . . (228.410.409,50)
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) ~ 228.410.000,00
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Gelistirme amagli miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi1 ve kalinti yontemi

kullanilarak rapor konusu projenin tamamlanmast durumundaki bugiinkii degerine ve proje

bilinyesindeki arsalarin degerlerine ulasilmaya caligilmistir.

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmasi i¢in gereken tiim maliyetler ve gelirlerin

proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir.

6.3.1. Nakit Akis1 Tablosu I¢in Kullamlan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

Proje biinyesinde iiretilecek olan bagimsiz boliimlerin ortalama birim satis degerlerinin

tespiti i¢in rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan s6z konusu bagimsiz boliimlere

emsal teskil etmek lizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller aragtirilmistir. Yapilan

aragtirmalar sonucu elde edilen veriler asagida tablo olarak 6zetlenmistir.

Satilik Diikkin Emsalleri:

1.

Sahibinden (532 789 19 20): Rapor konusu projeye yakin mesafede konumlu, Yavuz
Sultan Selim Caddesi’ne cepheli, 1 bolim, 100 m? briit alana sahip diikkanin 1.500.000,-
TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~ 15.000-TL/m?)

Global Gayrimenkul (532 581 61 66): Rapor konusu projeye yakin mesafede konumlu,
Maresal Fevzi Cakmak Caddesi’ne cepheli, 2 boliim, alt kat 80 m?> iist kat 220 m? olmak
tizere toplam 300 m? briit alana sahip 2 kath diikkkanin 3.500.000,-TL bedelle satilik

oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~ 11.666,-TL/m?)
Kent Emlak (543 454 01 73): Rapor konusu projeye yakin mesafede konumlu, Atar
Caddesi’ne cepheli, 1 boliim, 160 m? briit alana sahip diikkanin 2.000.000,-TL bedelle

satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~ 12.500,-TL/m?)
Ayas Emlak Gayrimenkul (532 069 64 56): Rapor konusu projeye yakin mesafede

konumlu, Sokullu Caddesi’ne cepheli, 1 bolim, 80 m? briit alana sahip diikkanin
749.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~ 9.362,-
TL/m?)

Im-Ser Gayrimenkul ve Insaat (553 849 54 34): Rapor konusu projeye yakin mesafede

konumlu, Sokullu Caddesi’ne cepheli, 1 boliim, 78 m? briit alana sahip depolu diikkanin
780.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~ 10.000,-
TL/m?)
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Rapor konusu diikkanlara altlik teskil etmesi i¢in bulunan emsal tasinmazlarin krokisi

asagida sunulmustur.

Kiralik Diikkan Emsalleri:

1. Gold Emlak (541 257 15 35): Rapor konusu projeye yakin mesafede konumlu, Yavuz
Sultan Selim Caddesi’ne cepheli, 2 boliim, 300 m? briit alana sahip diikkdnin 14.000,-TL
bedelle kiralik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~ 46,66-TL/m?)

2. Im-Ser Gayrimenkul ve insaat (553 849 54 34): Rapor konusu projeye yakin mesafede

konumlu, Namik Kemal Caddesi’ne cepheli, 4 boliim, 200 m? briit alana sahip depolu
diikkanin 6.000,-TL bedelle kiralik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~
30,-TL/m?)

3. MNT Gayrimenkul Emlak (536 394 50 07): Rapor konusu projeye yakin mesafede

konumlu, Atatiirk Caddesi’ne cepheli, 2 boliim, 170 m? briit alana sahip diikkkanin 5.000,-
TL bedelle kiralik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~ 29,41-TL/m?)
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Yahya Emlak & Gayrimenkul Hizmetleri (535 356 75 48): Rapor konusu projeye

yakin mesafede konumlu, Uludag Caddesi’ne cepheli, 1 boliim 70 m? briit alana sahip
diikkanin 2.300,-TL bedelle kiralik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~
32,85-TL/m?)

Im-Ser Gayrimenkul ve Insaat (553 849 54 34): Rapor konusu projeye yakin mesafede

konumlu, Yavuz Sultan Selim Caddesi’ne cepheli, 1 boliim, 45 m? briit alana sahip depolu
diikkanin 1.100,-TL bedelle kiralik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~
24,44-TL/m?)

Rapor konusu diikkanlara altlik teskil etmesi i¢in bulunan emsal tasinmazlarin krokisi

asagida sunulmustur.

Satili

k Kon

17 o X

ut Emsalleri

1.

TEM Proje ve Gayrimenkul Danismanhg (533 708 53 74): Rapor konusu projeye

yakin mesafede, Finanskent Projesi’nde, 5-10 yillik binada 14. katta konumlu, 65 m? net
alan ve 85 m? briit alana sahip 1+1 dairenin, 720.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
verilmigstir. (Ortalama Birim Degeri: ~ 8.470,-TL/m?)

Ka¢maz Emlak (532 686 18 07): Rapor konusu projeye yakin mesafede, butik sitede
sifir binada, 12. katta konumlu, 97 m? briit alana sahip 2+1 dairenin, 565.000,-TL bedelle

satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~ 5.825,-TL/m?)
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3. Emti Insaat Emlak (532 481 43 50): Rapor konusu projeye yakin mesafede, sifir binada,

15. katta konumlu, 100 m? net alan ve 110 m? briit alana sahip 3+1 dairenin, 620.000,-
TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~ 5.636,-TL/m?)

4. Sar1 Emlak (541 626 40 30): Rapor konusu projeye yakin mesafede, sifir binada, 5. katta
konumlu, 85 m? net alan ve 95 m? briit alana sahip 2+1 dairenin, 580.000,-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~ 6.105,-TL/m?)

5. Remak Gayrimenkul (536 440 28 56): Rapor konusu projeye yakin mesafede, sifir

binada, 5. katta konumlu, 95 m? net alan ve 100 m? briit alana sahip 2+1 dairenin,
630.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Ortalama Birim Degeri: ~ 6.300,-
TL/m?)

Rapor konusu konutlara altlik teskil etmesi i¢in bulunan emsal taginmazlarin krokisi asagida

sunulmustur.

Ozetlenen emsal tasmmmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde iiretilecek

bagimsiz boliimler ile konum, biyiiklik, teknik ve mimari 6zellikler, ticari potansiyel vb.
kriterler dogrultusunda kiyaslanmis ve proje biinyesindeki bagimsiz bdliimler i¢in ortalama satis

birim degerleri takdir edilmistir.
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Proje kapsamindaki parseller i¢in tarafimiza iletilen onayli c¢arsaf listelerde yer alan
satilabilir alan veriler kullanmilmistir. Proje igin ulasilan toplam satilabilir alan verileri

asagida tablo olarak 6zetlenmistir.

insaat Alanlar1 Ozet Tablosu
Proje Toplam Alanlar

Konut Satilabilir insaat Alam (m?) 52.638,69
Ticaret Satilabilir insaat Alam (m?) 2.238,20
Toplam Satilabilir insaat Alam (m?) 54.876,89
Toplam insaat Alam (m?) 95.721,96

Insaat maliyeti yap1 ruhsatlar1 dogrultusunda 176.516.560,80-TL olarak hesap edilmistir.
(Bkz. 6.2.)

Projedeki iinitelerin satis birim degerlerinin asagidaki gibi olacagi kabul edilmistir.

Unite Satilabilir insaat 2020 Yih Birim
Alan1 (m?) Deger (TL/m?)
Konut 52.816,50 6.250,00
Ticaret 2.206,54 10.500,00
55.023,04

Insaatin mevcut durum itibariyle gergeklesmis satis oranlar1 ve insaat seviyesi gdz oniinde

bulundurularak gerceklesmis satis oranlar1 ve insaat hizlarimin asagidaki gibi olacagi

varsayilmistir.
SATIS HIZLARI
Yillar 2020 2021 2022
Konut 95% 5% 10%
Diikkan 0% 100% 0%
INSAAT HIZLARI
Yillar 2020 2021 2022
Proje 85% 15% 0%

Nakit akiglar1 hesaplar1 yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras1 bazindadir.

Tiirk Lirast enflasyon artis oran1 %12 olarak kabul edilmistir.

Risksiz getiri orani; bu varliklar lizerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi
itibariyle 10 yillik tahvilin faiz oran1 % 13,31'diir. Bu nedenle projeksiyon donemlerinde

risksiz getiri oran1 % 13,31 olarak dikkate alinmuistir.
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e Risk primi; eklenen risk primi iilke, bolge, proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, soz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diistik likiditesi i¢in de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutaria baglidir, Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar1) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastirilmasi ile Olgiilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tiirli (yonetimsel, ekonomik ve
donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3,69 olarak kabul edilmistir.

e Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17 (Risksiz Getiri
Orant (%13,31) + Risk primi (%3,69)) olarak kabul edilmistir.

e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmig ve yuvarlanmistir.

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlart

tablosunda projeden elde edilecek gelirin bugiinkii degeri 381.825.537,-TL olarak bulunmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 381.825.537
Proje Kar Oram 30%
Proje Kar1 (TL) 114.547.661
Kardan Arindirilmis Proje Degeri (Arsa + Insaat) (TL) 267.277.876
Toplam insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 175.385.044
Arsa Degeri (TL) 91.892.831

6.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu Yenikdy Konaklari Istanbul Projesi’nin iizerinde konumlandigi Alibeykoy
Mahallesi 859/129 no.lu parselin toplam arsa degerine “Pazar Yaklasimi” ve gelistirme amagl
milk degerlemesi kapsaminda “Kalint1 Yontemi” kullanilarak ulasilmaya calisilmistir. Arsalarin
KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklasimi” ile 82.519.472,-TL, “Kalint1 Yontemi” ile
91.892.831,-TL olarak bulunmustur. “Kalint1 Yontemi” ile arsa degerine ulasirken bir kabul,
varsayim ve gelecege doniik tahmini veriler kullanilmistir. Bu nedenle toplam “Arsa” degeri icin

“Pazar Yaklasimi” ile ulasilan deger olan 82.519.472,-TL takdir edilmistir.

Sayfa | 54



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti i¢in “Maliyet Yaklasimi Yontemi”
kullanilmigtir. Projenin mevcut durumuyla toplam degeri 228.410.000,-TL hesaplanmustir.

Projenin tamamlanmasi1 durumundaki bugiinkii degerinin tespiti i¢in gelistirme amagh
milk degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklagimi” kullanilmis olup projenin tamamlanmasi
durumunda bugitinkii degeri i¢in 381.825.537,-TL sonucuna ulagilmistir.

Yani sira Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 385 adet
bagimsiz boliimiin kat irtifakina esas, anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki
giincel piyasa rayi¢ degerlerinin KDV hari¢ toplam degeri olarak 358.194.000,-TL bedel takdir
edilmistir. Bu degerlerin her biri ve 11 adet bagimsiz boliimiin kira degerleri tablo halinde
raporumuz eklerinde sunulmustur.

6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan Yenikdy Konaklar1 Istanbul
Projesi’ne iliskin yasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminda yer alan parseller
icin yap1 ruhsatlar1 alinmistir. Bu veriler raporumuz 3.5, ve 3.6 no.lu béliimlerinde detayli olarak
aktarilmistir.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriis

Rapor konusu tasinmazin devrine iliskin bir kisitlama mevcut degildir.

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

Uzerinde proje gelistirilmekte olan rapora konu Istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Alibeykoy
Mahallesi 859/129 no.lu ada/parselin tapudaki nitelikleri “Arsa” dir.

Ancak 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1)” nin 22. Maddesinin (¢)
fikras1 uyarinca parseller lizerinde hasilat paylasimi modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Bu
dogrultuda s6z konusu taginmazlarin gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfdyiinde “Proje” baslig

altinda yer almasinin uygun olacag: goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Eyiipsultan Ilgesi, Alibeykdy Mahallesinde
konumlu 859 ada 129 nolu parsel iizerinde yer alan “Yenikdy Konaklari Istanbul Projesi” dir.

Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, projenin
iizerinde konumlandig1 parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari
projede belirtilen kriterlerin ger¢eklesecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa
arastirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve

takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL uUsD
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri | 228.410.000,00 30.133.245,38

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri 269.524.980,00 35.557.385,22

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 381.825.537,00 50.372.762,14

. Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satis kuru 7,58- TL kullanilmustir.

. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigstir.

. Proje, karma olup biinyesindeki tiniteler i¢in farkli vergi uygulamalar: mevcuttur. Bu sebeple projenin tamamlanmasi
durumunda bugiinkii degeri i¢in tek bir KDV orant uygulanamamuistir. KDV, bagimsiz béliim bazinda degerleri talep
edilen taginmaziar igin hesaplanmustir.

o KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigtir.

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢asi olup bagimsiz kullanilamaz.

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

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Doruk PARS Goncagiil KIZILASLAN Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:407874) (SPK Lisans N0:401716) (SPK Lisans N0:401437)

EKLER

Indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu

385 Adet Bagimsiz Boliim i¢in Ayr1 Ayr1 Takdir Edilen Deger Tablosu
Kira Deger Tablosu

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeleri

Mahkeme Kararlari

Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlar

Yap1 Ruhsatlar

Onayli1 Bagimsiz Boliim Listesi ve Mahal Listeleri

Tahsisli Alanlar1 Gosterir Onayli Yo6netim Plani Ekleri

Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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