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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:
Bu rapor, sirketimiz deferleme uzmanlan tarafindan 30.12.2022 tarihinde EKGYOQ-

202200054 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2. Rapor Tiri
[s bu rapor, Emiak Konut GYO A.§.'nin talebi iizerine Istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus

Mahailesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parseller Gzerinde gelistirilen Idealist Cadde/Koru Projesi’nin
meveut durumu itibariyle deferi ve tamamlanmasi duwrumunda bugimk degeri ile proje
kapsamindaki Emlak Konut GYO A.$."nin talep ettizi bagimsiz hiliimlerin anahtar teslim gartlarn;
yerine getirilmesi durumundaki pazar degerinin tespiti igin hazulanmigtar.
1.3. Raporu Hazirlayaniar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; sirketimiz sorumln degerleme uzmanlar Goncagiil

KIZILASLAN ve Biilent YASAR tarafindan hazirlanmagtir.

14. Dejgerleme Tarihi
Bu degerleme rapotu, resmi kurum arastirmalan, mahallinde incelemeler ve ofis caligmalan

sonucunda gitketimizin degerleme uzmanlan tarafindan 30.12.202? tarihinde hazirlanmigtr.

L5, Dayanak Sizlegmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B

Atagchi/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYQ A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.$. arasmdaki hak ve yilkiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak
stizlegmesi hilkitmlerine bagh kalinarak hazilanmagtir.

1.6,  Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlaoip
Hazrlammadigina Digkin Agiklama

Bu rapot, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan projenin
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsarmnda (Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 1I1-62.3
say{h “Sermaye Piyasasina Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda
Teblig” hikiimleri ile aym teblifin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Buhmnmas1 Gereken
Asgari Husuglar”, 01.02.2017 tarth Seri 11i-62.1 sayih Sermaye Piyazasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurnlu Karar Orgam’mn 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karan ile Uluslararas: Degerleme Standartlan 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasas:
Kuruhr’nun I11-62.3 sayil tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras: kapsaminds) hazirlanmugtar.

17. Degerleme Konusa Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tatihlerde Yapilan Son D¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasimmazlar igin girketimiz tarafindan hazirlanmig son Gg degerleme

raporuna iligkin bilgiler rapor ekletinde detayl olarak sunulmustur.

ATAK Gayrimenkul Deg¥#éné A.S.



BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERiYi TANITICT BiLGILER

21. Degerleme Sirketini Tamticr Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A S.
ADRESI ¢ Igerenkdy Mahallesi Kayigdag Caddesi Gilnbey
Plaza No:80r3 Kat:2 I0:3 Atasehir / Istanbul
iLETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)

info(@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARiIHi 1 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL
TICARET SiCiL NO'SU : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYETKONUSU  : Yirirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirdii resmi, 6zel,
gergek ve thzel kuruluglara ait her tirlii gayrimenkulletin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin  belirli bir tarihteki muhtemel degerierinin
bafimsiz ve tarafuz olarak takdirt, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve cevre kogullarmi anatiz
ederek, ulusal ve ulnslararas: alanda kabul £0rmils degerleme
standartlart ve eseslan gergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERE - Ank Gayrimenkul Deferleme A.$. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 1740272001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas:
Mevzuah Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sitketlerin Kurulca Listeye
N Alnmalanna Higkin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (izere konumun
gorighildisgii Kurul Karar Organr’min 16.02.2012 tarih ve 7
sayil toplantisinda wyaninca Sermaye Piyasasi Kurulunea
Listeye alinougtit. Aymea Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06,2014 tarih ve 5888 sayih Karan
ile Sirketimize “Bankalara Deferleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yeikilendirilmesi ve Faaliyetleri Halkinda
Yonetmelik'in -+ 11.  Maddesi'ne  istinaden bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamuna giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalann degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK Gayrimenkul Deg¥éné A.S.



2.2,  Miigteriyi Tamtic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESH

ILETISIM

KURULUS TARIHI

FAALIYET KONUSU

HALKA ARZ TARIHI
GYO TESCH. TARIHI
SERM A YES]

PORTFOY BILGILER}

:Emlak Konut Gayrimenky] Yatirim Ortaklig1 A_S,

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

10216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
infoemlakkonut.com.tr(e-posia)

: 1953 Yihinda kurulmustur.

: Jirket, SPK'nn gayrimenkul yatinm ortakhiklarng iligkin
ddzenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarek gayrimenkullers, gayrimenkullege dayah
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelering ve
gayrimenkullere dayali haklara yatrmm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kuruimus halka acik anonim
ortaklikuir,

:02.12.2010

:22.07.2002

+ 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

+ Tiukiye nin cegitli bslgeletinde ver alan muhtelif

gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66
23. Miigteri Taleplerinin Kapsamm ve Varsa Getirilen Sirfamaiar

Is bu rapor, Emlak Konui GYO A3 nin talebi Gizerine Tstanbul Ili, Sile Tigesi, Cavus
Mahallesi 91/205 ve 70/82 no.lu ada/parseller izerinde gelistirilen Idealist Cadde/Koru Projesi’nin

meveut durumu itibariyle degeri

ve tamamlanmasi durumunda bugiinki degeri ile proje

kapsamindaki Emlak Konut GYO A.3.’nin talep ettifi bagmsiz bolimlerin anahiar teslim sartlarmi
yerine getirilmesi duramundaki pazar ve kira degerinin tespiti i¢in hazirlanmugtar,
Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi bir smurlama

bulunmamaktadr.

ATAK Gayrimenkul DegétEmé A.S.



BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tidrkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden nfifus, 31 Aralik 2021 tarihi iti bariyla bir dnceki vila gdre 1.065.911
kigi artarak 84.680.273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42.428,101 kisi ohurken, kadmn niifus 42 252 172
kigi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50, "ini etkekler, %49,9'unu ise kadinlar ohusturdu,

Adrese Dayalh Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarna gdre, tilkemizde ikamet eden
yebanci niifus bir 8nceki yila gore 458.626 kisi artarak 1.792.036 kisi oldu. Bu niffusun %049, 7'sini
erkekler, %50,3"in6 kadinlar olugturdu,

Yilhk niifus arti haza 2020 yihnda binde 5,5 tken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.
Nifus ve yiluk nifua arhy he, 2007-2021
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Tirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlann oram, 2021 yilinda
%93,2 oldu. Diger yandan belde ve kiylerde yagayaniarn otam %7'den %6,8'e diigtti.

istanbul'un nlifusy, bir Snceki yvila gére 378.000.448 kigi artarak 15.840.900 kisi oldu.
Tarkiye nlifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'n, 5.747.325 kigi ile Ankara, 4.425.789 kigi
ile Izmir, 3.147.818 kigi ile Bursa ve 2,619,832 kisi il Antalya izledi.

Tealaind ¢t bimechelies (gt
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Sura T 1571 AL 151458 AT LTH an
Amalya Zhpeaz 414 755 1308 477 o I [ 38

Tiitkiye'nin 2007 ve 2021 il niifus piramitleri karsilagtimldifinda, dogurganhik ve

dliimlGitk hizlanndaki azalmaya bagh olarak, yagh nitfusun arth@ ve ortanca vagin yilkseldigi
goriilmekiedir.
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Ortanca yag, veni dogan bebekten en yashya kadar niifusu olugturan kisilerin vaglari
kiigtikten biiylige dofru sialandifinda ortada kalan kiginin vasidir. Ortanca yas aym zamanda
nlifusun yas yapisimin yorumlanmasinda kullanilan snemli géstergelerden biridir,

Tiirkiye'de 2020 yihnda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yihnda 33, 1'e yfikseldi, Cinsivete gire
incelendiginde, erkeklerde 32,1'den 32,4, kadinlarda 33,4%en 33,8 yitkseldifi gSriitda.

Ortanca yagin illere gore dagihm:na bakildizinda, Sinop'un 41,8 ile en yilksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop', 41,2 ile Kastamone, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20.6 ile Sanlurfa en dug0k ortanca yaga sahip il oldu. Sanhurfa'yy, 21,6 ile Simak ve
22,7 ile Siirt talap etti.

Galisme ¢ag olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nitfiusun orans, 2007 vilinda %66,5
iken 2021 yihnda %67,9 oldu. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 vag
grubundaki niifusun oram %26,4'ten %22,4'e perilerken, 65 ve daha yukar1 vastaki niifusun oram
ise %7,1'den %09, 7'ye yiikseldi.

Yoy gruplanna goes ndiod cren, 2007, 24881
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Cahyma gafindaki birey bagma dfigen gocvk ve yash bircy sayisim gsteren toplam yas
bafumhlik oram, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yihnda %47.4'% diigtii.

Ekonomik olarak aktif olan birey bagina diigen gocuk sayisiu ifade eden gocuk bagimhlik
oranl, %33, 7den, %3%e gerilerken, gabsan birey bagina diisen yash birey sayisimi Blgen yagh
bafimhiltk oraru ise %14,1'den %14,3'e vilkseldi, Diget bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 vihinda,

galigma gafindaki her 100 kist, 33 goeupa ve 14,3 yaghya bakmakiadir.
"I'a; baﬁlrnhllk orandar), 2017-1‘021
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Nitfus yegunlugu olarak tanimlanan "1 km? ye diigen Iﬂ,ﬂ say1s1”, Tiirkiye genelinde 2020
yihna gore 1 kisi artarak 110 kigiye yiikseldi. Istanbul, km? ve dtisen 3.049 kit ile nitfus yoFunlugu
en yiiksek ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kigi ile Kocaeli ve 368 kisi ile Izmir niifus yogunlugu
en yilksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunluZn en az olan il ise bir 6nceki yiida oldugiu gibi, kim? ve digen
11 kdgi ile Tunceli oldu. Tuncelityi, 20 kigi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz olgimii biykliginde ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yoguntugu 59, en kii¢lik yiiz
Slctimitne sahip Yalova'min miifus yogunlugu ise 344 olarak gergeklesti.

ATAK Gayrimenkul Degériémk A S.



3.2. Ekonomik Duruem Genel Degerlendirme?

Salgin  surlamaya yénelik dnlemlerin gevsetilmesi, amlamanin hiz kazanmasi ve
destekleyici ekonomi politikalarmin katkisiyla ktirese) ikiisadi faaliyetteki toparlanma siirmektedir,
Kiiresel tedarik zincirlerinde yasanan aksakliklarm yol agtigy arz kasitlari, agilmaya bagli artan talep
ve emtia {iyatlarmin etkisi ile kilrese] dlpekte enflasyon oranlan yiikselmektedir. Reel sekiss ve
kamu borglulugn bagta olmak tizere kiiresel borgluluktaki yiiksek seyir, salgimm yeni varyantlar ile
devam ediyor olmas: ve iklim degisikliginin finansal sistemn fzerindeii etkileri, kilresel finansal
istikrar zgismdan baslica belirsizlik ynsurlan arasinda yer almakiadir.

Yurt igi ikiisadi faaliyette 2020 yilmmn iiglinel geyreginden itibaren goriillen giichi
toparlanma egilimi, 2021 yilmin Ggiinci ¢eyrefinde dis talebin destegi ve hizmet sekttrletindeki
caplanma ile birlikte devam etmektedir, Oneii ghstergelere gore iktisadi (aaliyet, yilin iiglinet
¢eyreginde salgin kisitlamalarmin kaldinimas ve dis talebin de etkisiyle, sektorel olarak genis
yayilmlt glicht bir seyir izlemigtir.

Ihracattaki canh seyir, basta turizm olmak tzere hizmet gelirlerindeki toparlanma ve alan
ithalatindaki  diisagiin katkisiyla cari iglemler dengesinde belirgin bir iyilesme  egilimi
gortlmektedir. Eyliil ayinda 18,4 milyar ABD dolanna gerileyen on ikj ayhk birikimli cari iglemier
agigindaki bu egilimin devam edecedi Sngérillmektedir,

Enflasyon gérimiimii fizerinde buylk &lgtide arz yonld unsurlar etkili olmakiadar.
Enflasyonda son dénerde gozlenen yitkseliste; gida ve bagta enerji olmak fizere ithalat
fiyatlanmndaki artiglar ile tedarik sifteclerindeki  aksakhklar gibi arz yonlll  unsurlar,
yénetilen/yonlendirilen fivatlardaki artglar ve aciima kaynakl talep gelismeleri etkili olmaktadir.
Enflasyon iizerinde kisa vadede etkili olan gegici unsurlann 2022 yilimn ilk yarisinda da etkisini
sirdiirmesi beklenmektedir,

— Hane hallimin finansal borcunun varltklara orant, yikimliittkierindeki artis tuzimn
yavaglamasi ve finansal varliklanndakj yikkseligin devam etmesi ile tarihi diistik seviyelere
getilemistir. Tiirkiye’de hane haliky borglulugu salgm doneminde emsal Glkelere kiyasla daha sinych
dizeyde artarken seviye olarak gelismekie olan dlkelerin ( GOU ) onalamasinm olduk¢a altinda
bulunmaktadir. Ttiketici kredisi borcu olan kigh sayis1 salgm éncesine gore artarken, kigi bagina
borghilukiaki ivilegme devam etmekitedir,

Reel sektbriin salgin ile birlikie artan borgluhuk oram (Finansal Borg/GSYIH) salgm 8ncesi
seviyelere gerilemistir. Bu gelisgmede iktisadi faalivetteki canlanma ve TL ticari kredi biiviimesinin

* T.C.M.B Finansal 1u1jkrer Kasum 2021 raporfanndan deflenmistir,
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gestifimiz yila gére vavaslamass erkilj olmustur. Firmalar 2021 yilinda yurt disindan dnemli dlginde
finansman saglamig ve dig borgtarim ylizde 130 oramnda yenilemistir,

Iktisadi faalivetteki canly seyir reel sektor firmalanma karhlik, likidite ve hore ddeme
gostergelerine olumlu yansigustir. By durum, reel sekedr firmalatinm yeni varyant kaynakl riskler
veya kiirese! finans piyasalarina yonelik belirsizliklere kars: hazirhkh olmalan acisindan olumin
degerlendirilmektedir.

2021 yihnda kredi bfiylimesi ticari krediler kaynakl olarak yavaglarken, bireysel kredi
bitylimesi glight bir seyir izlemistir. Eylul ayindan itibaren pera politikas: durugunda yapilan
gincellemeler sonrasinda ticari kredj biiyiimesinde toparlanma egilimi pizienmektedir. Ote yandan,
bireysel kredilerde gdzlenen canlilik, 202] yil: Mayis ay1 sonundan itibaren tam agilma ile hirlikte
B¢l ertelenmig talebin devreye girmesinin yani sira bankalarm by kredi titiindeki bikyiime
motivasyonu ile iligkilicir, Bireysel kredi biiyiimesinin 1hml diizeylere gerilemesi, dig denge ve
enflasyon gdriintimilne ydnelik risklerin simmanmass apisindan Snem tagimakiadur,

Bankaciik sektorii aktif kalitesi, salgimin baglangicindaki beklentilerin Stesinde gliclit
gortinimiiedi korumaktadur, fktisadi faaliverteki canhiligm siirmesi ve kredi simflama esneklikierinin
2021 Eylitl ays sonuna kadar devam etmesinin etkisiyle tahsili geeikmis alacak (T'GA) orani nispeten
yatay bir patikada harcket etmigtir.

Salgimn olumsuz etkilerinin belirgin gekilde hissedildigi 2020 il ile 2021 yihoin ilk
yansinda gerileyen bankacilik sektfiri kérlithg, 2021 il ikine yansindan itibaren toparlanma
egilimine girmigtir. Karlihk performansinm jyilesmesinde en $nemlj unsur, kredilerin yeniden
fivatlanmas ve 1l seyreden mevduat faizlerinin etkisiyle net faiz gelirinin artmasidr.

Yurt ici iktisadi faaliyetteki glcli seyir 2021 yilmin dgitnei veyrefinde devam etmistir,
Iktisadi faalivetteki bu seyirde hizmet sektdrlerindeki toparlanma ve ibracataki giigli arhg
belirlevici olmustur. Emtia fiyallarmin ithalat kanalindan olumsuz eikisine rafmen turizm
gelirlerindeki artign da katkisiyla cari islemfer agigl yilhklandinlmg bazda belirgin bir gerileme
cfilimi gbsiermektedir. Finansman ihtiyacsun azalmas) ve difer yatirimlardaki artis sonrasinda
TCMB rezervieri salgin éncesi diizeylerine yitkselmistir. Tiiketici ve firetici enflasyonu goriintimii
lizerinde bliyiik BlgOde arz yoniil anzi ungerlar etkili obmakta, cekirdek enflasyon gisiergeleri yakm
déinemde yavaglama egilimi kaydetmekle bitlikte yiiksek seviyelerini korumaktadur,

ATAK Gayrimenkul Dedsifenid A.S.



3.3. 2021 Yah ML Ceyrek Gayrimenknl Piyasasi®

2021 tglinel geyrekte diinya genelinde COVID-19 salgun delta varyanth vakalarla dalgah
bir seyir izlerken, agtlamamn lzina ve kisitlamalann boyutuna gore lkeden iilkeye ayrigma
yasanmstur. Ulkeler arasindaki salgin kaynakh aynsma ekonomik performansa da yansirken,
tedarik zincirinde stiren aksamalar kisa vadede agags vonlii riskleri besiemektedir. Bu nedenle diinya
ekonomisinde ddnemsel ve iliml bir yavaglama gorillmektedir. Orta vadede ise, agilamarnin devam
etmesi sayesinde ekonomik aktivite tizerindeki yavaslaticr etkilerin simirh kalmagy beklenirken,
kiiresel gBriintim acisindan salgin yonetiminio dnemi simektedir,

Tiirkiye’de asilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilan yilksek seyretmistir. Ikinci
¢eyrek bitylime verileri ig talepteki yavaglamamn sinirl kalmas: ve yurtdig: talebin giicimtl korumas:
ile glicli bir performansa igaret etmigtir. 2021 yil ikinci geyrekte takvim ve mevsim etkilerinden
anndiritms gayri safi yurtigi hasila (GSYH) bir dnceki ddneme gire %09 biivlitken, takvim
etkisinden anndimlmig yillik biiviime iz %21,9, armdirilmames verilerde %621,7 olarak
gergeklegmigtir. Dolar bazinda dort ¢eyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk ceyrektelkd 729,2 milyar
dolardan 765,1 milyar dolara yitkselmistir. Harcamalar tarafinda biyimeye en yfiksek katl dzel
sektor titketiminden gelirken, finans disindaki faaliyet kollarmimn tamammda yillik olarak bityilime
kaydedilmistir.
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2021 igined geyrege iliskin 8ncii veriler ckonomideki yavaslamamin smirl olduguna igaret
etmekiedirler. Sanayi {retimi Temmuz ayinda %3.4 daraldiktan sonra Afustos ayvinda %1,3
blytimilgtiir. Aym ddnemde perakende sanglarda sirasiyla %12 ve %0,3 oramnda distisler
yasanmugtir. Ote yandan, ciro endeksleni Temmuz'da %1,5 daralirken, Agustos avinda %4.0
artmghr. Bu efilimlerle uyumiv olarak igghe?l piyasasinda kansik bir seyir orfaya ¢ikmostir,
Mevsimsellikten anndinlmg verilere gore 2021 ikinci ceyrek sonunde %10,7 olan gene] igsizlik
oram %12,1e giktiktan sonra yatay kalmigtr. Genig tamml igsizlik gostergeleri Temmuz’daki
yikseligin ardindan Agustos’ta yeniden gerilemigtir. Bununla birlikte, imalat samayl satin alma

1 GYODER Gésterge Tirkiye Gayrimenlul Sektonik 2021 3.Geyrek Ragorunday derleramigti.
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yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullamm oran1, giiven endeksleri ve bankacilik sekisrll kredi
hacmi Eyliil ve Ekim ay1 ilk yan sonuglari, i¢ talepteki zayiflamamn sinurli kaldigim, dig talebin
ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini tcyit etmistir.

2021 tgtinetl geyrekte kiiresel emtia fiyatlarmn tetikledigi birikim?i maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki yiiksek artiglarla enflasyon ylikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran'da %17.5 olan
genel tliketici fiyatlan endeksi (TUFE) yilhk enflasyonn kademeli olarak yiikseligle Eylil ayinda
%19,6'ya gikmigir. Aym ddnemde gekirdek enflasyon ghstergelerinde kangik bir seyir
gozlenmektedir. Yillik gekirdek enflasyon (C endeks) Haziran ayindaki 517,5’ten Temmuz ve
Afustos’ta surasiyla %17.2 ve %16,8%¢ geriledikten sonra Eylfil’de %417,0 degerini almigtir. 2021
Haziran'da %42.9 olan genel yurtici tiretici fiyatlan endeksi (Vi-UFE) yillik enflasyonu Temmuzda
%d4,9°a, Agustosta %45,5’¢ yiikseldikten sonra Eylill itibaryla %44,0°a geri cekilmastir,
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Konut

Enflasyon gdriiniimii tizerindeki yukan y&nlt riskler nedeniyle TCMB Temnruz ve Agustos
aylannda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit wtarken, Eylil'de 100 baz puanlik indirime
gitmigtir. Ayrica TCMB, enflasyondaki yiikseligte gida ve enerji fivatlarndaki artiglann, tedarik
stireclerindeki aksakitklann, ySnetiler/ynlendirilen fiyatlardaki artiglarin ve agiimaya bagi talep
gelismelerinin etkili oldugunu belirtmigtir. Enflasyondalsi yikselisin para politikasinin kontrol alani
digindan geldigini degerlendiren TCMB parasal durugun krediler ve i¢ talep lizerindeki yavaglaticy
etkilerine dikkat cekmistir. Bununla bitlikic TCMB, Fkim ay1 toplantusinda %18.0 olan haftalik
repo faizini, beklentilerin Gtesinde 200 baz puan indirerek %16,00°a dtgtirmiigtiir, Makro ihtiyati
politika gergevesinde yapilan gikglendirme sayesinde tiiketici kredilerinin de 1hml: yonde gelistiZini
dile getiren TCMB, arz yonlii gegici unsurlar kaynakh olarak politika faizinde yapilan agafi yonli
dilzeltme icin y1hn kalarunda smrli bir alan kaldiginm altin: cizmigtir.
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[ Coroe Gutrie Aos St iniet) g 2021 yili figlined geyrek konut satiglar, bir
onceki geyrefe gfire yaklasik %36,8 oraninda bir
artig gdstererek 396.328 adet olmugtur. Gegtigimiz

‘—' S s i_: - yil Ggiinefi geyrekte konut kredisi faiz oraniannin
R - e - daha diigiik seviyelerde olmasmen da etkisiyle gegen
< e e = e yilin aym donemine pdre ise %26,1 gerileme
R = gzlemlenmistir.

R il llk saslarda toplam satislala benzer

..._ :.: T. : _l,, ;. sekilde bir Bnceki geyrefe gdre %36,3 oraninda
;W .: :: ,,..., “ a1y, gegen yihn aym ddnemine gére 9426,]

_ oramnda gerileme gerceklesmis ve 119.278 adet

konut itk defa satilmigtir. Yeinci el satislarda da bir
énceki geyrege piire %37.0 oramnda artig, gegen yilm aym dénemine gore %26,1 oraminda gerileme
goriimts olup Uglined geyrekte 277.050 adet ikinei €] konut el degigtirmistir. Ik satiglann toplam
satiglar igerisindeki oram ise ikinci eyrekieki %30,2 seviyesinden %30,1%e gerilemistir. Konut
kredisi faiz oranlan bir dnceki ¢eyrekle benzer ditzeylerde olmasina kargin ipotekli satislarda bir
dnceki geyrefie gBre %36.4 arhg gorillmiigtiir. 77.687 adet konut ipotekli olarak satilirken diger
satiglar 318.647 adct olarak gergeklesmigtir. Gegen yihn aym donemine gore konut kredisi faiz
oranlanne diigiik seviyelerde olmasimin da etkisiyle, ipotekli sanglarda %67.9 orannda gerileme
gorillirken diger satislar %48,3 oraninds arug kaydetmigtir.

Yabancilara yapilan sabisler ise dviz kurundaki aragin da etkisiyle bir énceki ceyrege gire
%60,2, gegen ythn aym ddnemine gore isc %42,7 oraninda artig kaydetmigtir, Uctnct ceyrekie
vabancilara 16,991 adet satig gerpeklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet konut sat1g
gergeklegtirilmig olup bu veri, veri tarihindeki en yilksek aylk satis verisi olmugtur. Ugtineil
¢eyrekte yabanciiara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %45,2 pay ile istanbul yer aliken, ikinci
sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir. 2021 yili Agusios ay itibaryla konut fivatlarmda ve
veni konut fiyatlannda da veri tarihindeki en yiliksek artis oranlan gozlemlenmigtir. Tirkiye
genelinde konut fiyatlar aylik bazda 953,88, yillik bazda %33,38 oramnda artig gdsterirken yeni
konut fiyatlar: ise ayhk bazda %5,20, yillik bazda ise %40,17 oraminda artis gostermistir. Konut
fiyatlannda reel degisim 511,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en
ylksek seviyesini yakalanmg ve %17,55 olmugtur.
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Konnt Kredileri

2020 yih Eylil aymda baglayan konwt kredisi faiz oranlarindaki artig trendi, 2021 yih
Haziran ay1 sonunda son bulmugtur. 2020 yih Eyliil ay: baginda artig trendine giren ve %1,08
seviyesinde gerceklesen konut kredisi faiz oram, 2021 yih Haziran ayindan 2021 Ekim ayina kadar
%1.38-9%1,39 seviyelerinde seyretmistir, Aym gekilde 2021 Haziran ay1 sonunda %18,00
seviyesinde seyreden yillik faiz oramt da 2021 Ekim ay1 itibanyla %179 seviyesinde seyretmeye
devam etmistir,

Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi icindeki pay1 2020 Agusios aymnda
%63,19 seviyesindeyken, 2021 yih Agustos ayinda %61.41%e getilemistir. Agustos 2021°de bir
Snceki yihn aym donemine gdre, Yerli Ozel bankalarn payr %16,61 den %18,07ye, Yabanci
Mevduat bankalarinin payr ise %11,28°den %11,84°e ylikselmistir, Takipteki konut kredilerinin
toplam konut kredilerine oram 2018 Eylfil bagindan itibaren artig trendine girerken, Ekim 2019
itibartyla dastis trendi baglamis olup 2021 Agustos ay1 itibaryla %0,28 olarak gerceklesmigtir,
Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 725,5 milyar TL seviyesinde seyretti, 2020 vih Agustos
aymda %41,7 olan Konut kredilerinin toplam tilketici kredilerindeki pay: Agustos 2021 itibanyla
3,1 puan azalarak %38,6 olarak gerceklegmistir,

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

Yilin t¢ticii geyreginde kademeli normailegie siireci Kapsaminda faalivetlerine ara veren
Wm ig yetleri, kamu kurum ve kuruluslan 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine nygun
calismaya baglanus; sokaga cikma ve sehirler arasm seyahat kisittamalar1 kaldinlmistir. Saghk
Bakanligi’nm Covid-19 Ast Bilgilendirme Platformu’ nun agikladig Gzere Olke genelinde Eyliil ayt
itibatiyle ilk doz agty: olaz kisi sayis1 %72 ye yitkselmis ve 1.5 senenin ardmdan yliz ylize efitime
dénitlmiigtiir. Bu normallegme stireci ile beraber blytik oranda ofise donlis gereeklesmistir. Uzaktan
galigmanin verim!ilik zerindeki yadsimamaz ohunlu etkisinin yaminda sirket kiiltiirtine olan baghlik
ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde getirmesi ile hibrit caligma modelinin fimalar
tarafindan normale doniig asamasinda en cok tercih edilen yontem oldugu ptizlemlenmistir,

Nomale donhs stireci etkisinin ekonomik konjonktlire yansimas: olarak IMF ekonomideki
2021 biyiime beklentisini bir Sneeki %5 8 tahmininden %9°a yikseltmigtir.

Déviz kurunda vaganan dalgalanmalar ve enflasyonun Eyltll ayinda yillik bazda %19,58
seviyesine yllkselerek artis trendine devam eimesi; ofis pazart kiralama ve vatwun faakiyetleri
Uzerindeki baskisim devam ettirmektedir,
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Ogtnei geyrekte ofis pazaring yeni arz ¢klenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz 6.5
milyon m? olarak aym seviyede kalmugtr, Ugiincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklagik
64,018 m?® olarak gergekiesivken, Ocak — Eyiiil aylan arasinda gergeklesen kiralama iglemieri
toplamda 178.759 m* olmugtur. islemlerin %84,9 oraminda bliyk gogunlupunu yeni kiralama
anlagmalan olugturmugtur.

Ote yandan islemlerin %7,77°si yenileme iglemlerinden olugurken, %51 mal sahibi kullanseilan
tarafindan ve %2, 34" isc genislere igiemlerinden olusmaktadyr,

Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Kent Universitesi (14.500 m?, Sadabad Kagithane),
Ronesans Holding (5.700 m?, Rénesans Fiazza), Abbvie (4.718 m?, NidaKule Bati), Hyundai (3.530
n’, ETS Plaza), Deik (3.200 ¥, Skyland), Regus (2.835 n@, Premier Campus), Connexis (2.485
m*, Centrum Is Merkexi C1), Plaza Cubes (2.200 m?®, Levent) ve Amazon (1.919 m?, Torun Center)
yer almaktadsr, Bummla birlikte, ticlinet geyregin somunda boghuk oram diiserek 2420.85 olarak
kaydedilmigtir. Kayda deger bir yatim islemi kaydedilmemistir. Orta ve uzon vadede vatinm
islemlerinin huizlanmas: beklenmektedir.

2021 yoliun Digtinei) ¢eyreginde normaliegme adimlan dogrultusunda ofise donlig siirecinin

baslamasi ile firmalar yeni stratejiler belirlemeye haglanuglardir.
Bu sfiregte, uzaktan calisma modelinin sonucunda calisanlann sirket kilitirtne olan baglilik ve
aidiyet hissinde azalmanin gézlemlenmesi ile ofislerin varhiZinn Gnemi 8n plana glkmasindaki en
Gunemli etkendir. Yerli ve yabane: bircok firma haftada 2 veya 3 giin ofise gelinen hibrit ¢alisma
modelini benimsemekte ve pandemi sonrass slirecte de kaher olarak bu sisteme devam etmeyi
planlamaktadir. Tom  bunlara paralel, hibrit c¢alisma modeli ofis tasanmlanmn  yeniden
sekillenmesini saflamiy ve safllikh ¢aligma alam jhiiyac:, nitelildi ve viiksek kaliteli ofis
mekanlarma olan talebi artnrnugtir. Bugtn gelinen nokiada, tretkenli gin tegvik edildigi. inovasyon,
sosyallegme ve is biliginin on planda tutuldugu tasanmlar ile kurmm koltirintn gelisimine katk
saglayan ve aidiyet hissi yaratan mekanlarn yaratilmas: ofisin etkin kullantm s¢isindan dnem arz
etmektedir.

Bunlann yam sira, yerel firmalarm ofise dSniig siireci igerisinde uluslararass firmalara oranla
daha hizh reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara
kaydig1 gozlemlenmigtir. Aynica, pandemi siirecinin Ml1A*da olusturdugu devinimin etkisivle lokal
tirmalar 8z¢linde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yagandih kaydedilmistir.
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Yiksek enflasyon ve kur baskis nedeniyle neredeyse iki yildur sabit kalan liste fiyatlannda
yukan y&nlil hareketlilik baglamustir, Ancak TL bazinda, enflasyon oranmn altnda bir oran ile de
olsa kiralarda artis gozlemlenmekte ve artigin devam efmesi beklenmektedir. Bu durom, arz ve talep
dengesinin yavag da olsa orta ve uzim vadede dengelenecegini gosiermektedit. Gelecek donemde,
kaliteli altyapt ve nitelikli yénetime sahip A Sintfi binalara olan talebin artrnas) ile A Sinfi binalann
kendi igerisinde ayrsarak tekrar kategorize olmasi sz konusu olabilir.

Kiiresel gapta Sneme sahip Istanbul Uluslararas: Finans Metkezi’nin {(IFM), 2022 vilinda
tamamlanmasiyla pezara yaklagik 1,5 milyon m?* arz eklenecekiir. Bu arzm vaklagik %5507si kamy
bankalar1 ve finansal kurumlar tarafindan kullamiacaltr.

AVM

Istanbul %37'lik pay ile meveut arzin cofunlufuna ev sahipkigi yapmakiadir, Meveutin
yaklagik 1,2 milyon m? ingaat halinde kiralamabilic alan bulunucken, toplam arzin 2024 somu
itibariyle 14,9 milyon m? seviyesine ulagmas1 beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugnna bakdddigimda ise tilke genelinde 1.000 kigi bagina 164 m*®
kitalanabilir alan oldugu goriilmektedir. {stanbul 330 m? perakende yoFunlugu ile iilke genelinin
yaklasik ik kati yogunluga sahip goriinitken, Ankara 303 m? seviyesinde perskende yogunlufuna
sahip diger bir gehir olarak 6ne ¢rkmaktadir.
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34. Gayrimenkulitn Bulundugu Bélgenin Analizi
34.1 Istanbul i
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatismda, Marmara Kiyis: ve Bogazici boyunca, Halig'i ¢evreleyecek
sekilde kurulmugtur. Istanbul kitalararasi bir sehir ohip, Avrupa'daki bslimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakast, Asya'daki boliiméine isc Anadolu Yakasi denir. ilin suurlan igerisinde ise biiytiksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadr.

Istanbu] 41° K, 29° D keordinatlannda yer alir. Batida Catalca Yarimadas:, doguda. Kocaeli
Yanmadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada [stanbul Bogazi'ndan
olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, banda Tekirdag'a bagl Cerkezkéy, Tekirdag, Corly,
Tekirdag, giineybanda Tekirdag'a bagh Marmara Epeplisi, kuzeydoZuda Koczeline bagh Kandira,
doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin
ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz
$ehitler ve Yavuz Sultan Selim Képriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolv'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar nzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini ilerler ve buda
fayin bareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarib boyunca ¢ok giddetli depremler
meydana gelmigtir.

Istanbul'vn iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi gdsteren bir
iklimdir, dolaysiyla istanbul'un iklimi mmandir. Istanbulun yazlan sicak ve nemli; kiglan soguk,
yagish ve bazen katlichr. K13 aylarmdaki ortalama sicakhik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde vagmur
ve karla kangik yagmur gorlildr. Yaz aylanndaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C civarndadie ve
genelde yagmur ve sel gdriiliir,

Cok zengin bir bitki topluluffuna sahip alan Istanbul vBresinde gimgir, mege, ¢inar, kayin, giirgen,
akgaafag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir kismu bu
yoreye endemiktir.

* 1l hakdanda bilgiler ve gtrseller cesitli internet sitelerinden derlenmigtir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bityitk bir farkhlagma gBrillér. En
yilksek gdkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasindz zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadik8y [lgesi’ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat ceker,

20. Yuzyilda dogudan batiya biiyik bir g0¢iin baglamast gehirdeki gecekondulagmaya biiviik bir
hiz kazanmigtir. Kagak olarak heazine veya #zel arazilere yapilan bu binalar, kisa stirede ve diigiik
kalitede yapilir. Gecekondular, carpik kentlegmeye bitylik Sletide neden olmaktadir,

Trkiye Istatistik Kurumunun (TGIK) hazirlang oldugu 2021 yili Adrese Dayali Ntfus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglanna gore Istanbul'un (Istanbul Bitytikgehir Belediyesi ve bagh beledivelerin
sinrlan igindeki nifus) niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. Istanbul'un 14' Anadol Yakasmda,
251 Avrupa Yakasinda olmak fizere toplam 39 ilgesi vardr, Istanbul'un 39 iigesi nifus sayim
bakimindan 2021 y1h verilerine g&re incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilcesi Esenyurt (977.489),
en az nitfusa sahip ilgesi de Adalar (16.372) olimustur.
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- Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavgags olmass ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekononik yasamim merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en bityik sanavi merkezidir,
TOtkiye'deki sanayi istihdamun %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %381k endiistriyel
alana sahiptir, Istanbul'un tarihi, anstlar ve yaprtlarin fazlahi ve Bogaz'a sahip olmasi pedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir.
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3.42. Side Ngesit

Sile, 23.07.2004 tarihinden itibaren merkez ilge komumuna getirilmistir, Sile, fstanbul iline
bagl: bir ilgedit. Mannara Bélgesi‘nin kuzey dogusunda, Karadeniz kiyismdadar.

Kocaeli Yanmadasimn Karadeniz kiyisinda yer alan ilgenin, dogusunda Kandues, glineyinde
(Gebze, bausimda Beykoz ve Cekmekay, kuzeyinde ise Karadeniz bulunmaktadir,

Rakimn 126 metre olan Sile'nin yizdletmi 755 km*dir.

Dgenin  yizdleliminin %79' orman, %10 tanm alam, %115 diger  alankardan
olusmaktacir. Hafif kiveimbh kiigk k3y ve dogal plajlarm yer aldiz 60 km'lik sahil geridine sahiptir.

Ikinci derecede deprem bislgesi iginde yer alan Sile, Karadeniz iklimi ife Akdeniz iklimi
atasuda gegiy iklimi dzelligini pésterir. Yilhk ontalama yagis toplam: 75.7 mm. arasmdadir. Yagish
giinferin yillik ortalamas; 125-150 giin arasinda defismekiedir. Kuzeyi Karadeniz’e apili
oldegundan karayel, yildiz, poyraz gibi kuzey yonlt rizgarlarm etkisi altmdadar.

Turizm, $ile‘nin ekonomisi i¢in gok Snemli bir gelir kaynagdir, Denizi ve tarihi degerleriyle
dzellikle yaz aylarinda wirizm agurlik kazanmaktadir. Her yil geleneksel olarak kutlanan Sile bezi
kiiltiir ve sanat festivali Sile ve Sile halki ile bzdeglesmis ve bir gelenek haline gelmistir, Tiitkive'de
kiilttir festivalleri arasinda dzel bir yeri olan sile bezi kiiltllr ve sanat festivali her y1l Temmuz ayinn
son haftasi kutlanmaktadir.

* lige haldandaki bilgi ve phrseller cesitli internet savfalarmdan derlenerek hazrlanmigtr.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER ILE iLGiLl BILGILER
4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu tagmmazlar; Istanbul i, Sile lgesi, Cavus Mahallesi, heniiz imar vollan
agtimamg olan Cumhuriyet Caddesi paralelinde yer alan 70 ada 82 no.lu parsel ile Bayrak Caddesi
tzerinde konumlu 91 ada, 205 no.lu parseldir.

Taginmazlar tapu kayilarina gdre $ile lgesi’nin merkezinde bulunan {ic mahalleden biri
olan Cavug Mahallesi’'nde yer almaktachr. Cavug Mahallesi*nin gitneyinde Imrendere Mahallesi,
kuzeyinde Hacim Kaswn Mahallesi ve Karadeniz, dogusunda Balibey Mahallesi, batisinda Ahmetli
ve Kumbaba Mahallgleri bulunmaktadir.

Rapora konu parsellerin bulundugu bslgeye; Sile’ye girig yapilan Cumhuriyet Caddesi
iizerinden ulagilmaktadic. Konu tastnmazlardan 91 ada 205 no.lu parsel, Cumhuriyet Caddesi’nin
batsina uzanan ve bu caddeve baglanan Bayrak Caddest tizerinde yer almaktadwsr. Konu
tagnmazlardan 70 ada 82 no.lu parsel ise Cumhuriyet Caddesi’ne paralel uzanan ve heniiz tam
clarak agilmamig olan imar sokaklan iizerinde ver almaktadhy.

Rapora konu tagnmazlardan 91 ada 205 nolu parselde fdealist Cadde/Koru Projesi
kapsaminda ingaat faaliyetler tamamlanmg olup 70 Ada 82 no.lu parselde ise devam etrektedir.

Taginmazlarn yakuin ¢evreginde Cavag Mahallesi Mezarli, Rafet Sarica Cami, Sile Oiobils
Terminali, Bayrak Parki ve Mercankiisk Sosyal Tesisleri yer almakeadir, Aynica yakun gevrede konut
amagh kullanilan 3 ila 4 kath binalar ve villa tipi yapular yer almakiadr.

Parsellerin konumlu oldupu bBlge Sile Belediyesine yaklagik 1,5 km., Sile Huk{imet
Konagr'na yaklagik 1,3 km. ve D-20 Karayoluna (Sile Otoyoly'na) yaklagik 2 km. mesafededir,

g man

w— ATAK Gayrimenkul De&é‘ﬁ%‘ 2eZA.s.



Kryrirry

z
B
£
<




4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayd ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu taginmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapn
kayit belgesine istinaden diizenlenmis agaZuda tablo olarak gosterilmistiz. 88z konusu tapu kayit
belgeleri raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

iLi : ISTANBLIL

ILCESE :SILE

MAHALLESI  :QAvUS

MALIKi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG A3
% _ TAPURAVITLARI ]
Sirs | Ads | Parsel L | Vizblgimd | Hissed | HisseMiktarr | CUt | Seyfa | Vevnipe

m! No | No ‘ Ritehgi | mh | ayPayany (o) No | Mo No | TariM
[t ™ [ 82 [ am | 1Moot | [ e | z | 1w | 15m | 142m07
2| e | 205 |‘K"‘“.§=m!_ B”“l 3,3%1.69 Bu parsel 14,10 2021 tacihinde kat il Reiyetine grvrilmitr

14mas ' '

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kawit Bilgi Sistemi’nden temin edilen tapu kayit belgelerine gére 70 ada 82
parselin tapu kaydi iizerinde takyidat bulmmamaktadir., Rapora konu 91 ada 205 parsel iizerinde
komumlu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri agagida sunulmugtur,

Beyanlar Hanesi:

¢ Ydnetim Plam Degisikligi: 01/02/2022 ( 01.02.2022/1 749)

Rapora konu tasinmazlarin devredilebitmesi konusu ile ilgili herhangi bir simrlama
meveut degildir.

4.3.  Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Sile Belediyesi Imar ve Sehircilik Miid@rligt'nde yapilan incelemelerde 27.10.2013
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sile Merkez Uy golama [moar Plam’na gore rapora kenu parsellerden
70 ada 82 no.lu “Tercihli Turizm Alany” ve 91 ada 205 no.In parselin ise “Ticaret + Konut Alan™
imar fonksiyonlarina sahip oldukian bilgisi ahnmmgttr,

Plan ve plan notlarina gére parsellerin yapilagma kosullars agagidaki gibidir,

91 Ada 205 No.lu Parsel “Ticaret + Konut Alan”';

Imar Planinda ticaret + konut alanlarmda belirtilen yapilasma kogullanina uyulacaktir. Bu
alanlarda binalarn zemin katlar: ticaret olarak kullanilacaktir. Normal katlar ticaret veya konnt
olarak kullamlabilir, Bu alanlar dahil oldugu konut alanimm yapilasma sartina tabidir. Konut +
Ticaret alanlannda perakende ticaret, bliro, muayenchane, demek, gesitli karum subeleri vb,
hizmet kullamglan, szel saglik tesisleri, Gzel sosyal tesisler, 6zel egitim tesisleri (yiksek d3renim
hari¢), mrizm amagh pansiyon ve kiighk esnaf faalivetleri vb. yer alabilir. Yola cepheli ilk
parsellerin tek bagina yapilagamamas: durumunda arka ya da yan parsel ile tevhid halinde Komu
+ Ticaret olarak kullanlabilir.

ATAK Gayrimenkul 5%§/izine A.S.



Ingaat Nizam : Aynk

Kat Adedi : 4

Yap1 Yogunlugu : Avan Proje
On Cephe Mesafesi  : Min, 5 m.
Yan Cephe Mesafesi : Min. 3 m,
Arka Cephe Mesafesi : Min, 4 m,

70 Ada 82 No.lu Parsel “Tercihli Turizm Alan™;
A2 A82 38 N0du Farsel " lercihli Turizm Alam™;
TTA rumuzi: tercihli turizm alanlaninda konut alans yapilmas: halinde:

Emsal :0.40

On Cephe Mesafesi : Min. 5 m,

Yan Cephe Mesafesi : Min. 3 m.

Arka Cephe Mesafesi : Min. 4 m.

Ifraz sartlan ve blok biyukliklerinde ise az yogun konut alanlan igin getirilen sartlara

uyulacaktir,
Turizm alam yapilmast halinde:
Emsal 10.50
TAKS 1 0.50
Kat Sayisi : 2’vi gegemez
Min. ifraz 1 2.500 m?

Min, Parsel Cephesi : 20 m.
Min. Parsel Derinligi : 20 m.
Blok bayu ve blok derinligi avan projeye g0re uygulanacaktr.

|
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91/205 Ada'Porsel Imar Plan Ornegi 70/82 Ada Parsel fmar Plan Grnesi
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44. Parsellerin @ Son  Us Yibk  Dénemde Milikiyet Ve  Hukuki
Puruniundaki Degisikliller
4.4.1 Tapu Midiirligii incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin dzerinde konumlandifi parseller iligkin son
g yil igerisindeki milkiyet degigimleri asafida dzetlenmistir.

e« Cavug Mahallesi 91/194 nolu ada/parsel Sile Belediyesi miilkiyetinde iken
14.02.2017 tarih ve 1323 yevmiye no.Ju satig iglemi ile Frolak Konut GYO AS.
millkiyetine geemigtir.

» Cavug Mahallesi 91/204 no.ly ada/parsel Sile Belediyest miilkivetinde iken
07.12.2017 tarih ve 10590 yevmive no.lu sany iglemi ile Emlak Konut GYQ A.S.
mililkivetine gegmistir.

+ Cavug Mahallesi 91/194 ve 91/204 no.lu ada/parseller 07,12.2017 tarih ve 10611
yevmiye no.lu islern ile tevhid edilerek 91/205 no.lu ada/parsel olmustur.

¢ GCavus Mahallesi 70/82 no.du ada/parsel Sile Belediyesi miilkivetinde iken
14.02.2017 tarih ve 1323 yevimiye no.lu satig iglemi ile Emlak Konut GYQ AS.
millkiyetine gegmistir.

* 917205 Ada/parsel tzerinde 09.02.2021 tarihinde kat irtifaky Kurulmus olup
taginmazlar 15.10.2021 tarihinde kat ntifkiyetine cevrilmigtir.

4.4.2 Belediye incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin son U¢ wil igerisinde imar plaminda herhangi bir
degisiklik olmadig tespit edilmistir,
44.3. Kadastre Midariigi incelernesi
» Cavuy Mahallesi 21/194 no.Ju ada‘parsel 07.12.2017 tarih ve 10611 yeviniye no,lu
iglem ile 91204 nodu ada/parsel ile tevhid edilersk 91/205 no.lu ada‘parsel
olmustur.
* Cavus Mahallesi 70/82 nolu ada/parselin 30.11.2017 tarih ve 10338 yevimiye
no.Ju cins degisiklizi iglemdi ile niteligi “Arsa” olarak degismistir.
* Cavug Mahallesi 70/82 no.tu ada/parselin yilzdlglimt 14.980,76 in? iken yaklagk
47,83 m? bedelsiz kamuya terk iglerni sonras: parselin yiizoigitmi 14.932,93 m?
olarak defismigtir.
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4.5,

Iigili Mevzmat Gerepi Almmis fzin ve Belgeler
Rapora konu proje kapsammda 91/205 no.lu ada/parsel icin dnce 13.07.2018 tarihinde
yeni yapi ruhsatlan ahnnug daha sonra 31.12.2019 tarihinde tadilat reheatlan ve 17.09.2021
tarihinde yap1 kullanma izin belgeleri almmusnr. Rapor konusu 70/82 ne.iu ada/parsel igin
24.06.2020 tarihinde yeni yap1 ruhsatlan alinmustic. Soz kenusu rubsatlara iligkin bilgiler asagida
tablo olarak gisterilinistir,
91 Ada 205 Ne.la Parsel
Yeni Yapi Rubsat Bilgileri

Roksat |

Sira | Ada/ | Biok | Rehsat Verily | Yep | ImgwatAlw | BapmazBolim || BB, Toplam
No | Parset | No Tavikl No | Nedeni | Sif 9 | Muelig Adedi | Kat Adedl
| Masken 15
A ) 201 i 1= . - aH &
1 ) 307 2018 ) 6902 | Yeni Yap n-B 327238 Ofis ve syeri I
] Mesken 4|
a1/205 I I |
2 B 13.07.2012 63 | Yeni Yam B 65,0949 Gfis ve Gven 4 6
| =
. Meésken 9
ik | € | 1307208 | 600 | VeniVa | ILB el T o
14, 3TLOS k)
Tadilat Ruhsat Bflsileri
Sira | Ada/ | Blek | Rubsat | Rubsat | Verdis Yapi | fusant Alam | Bapames Balim B.B. Toplam
No | Parsal MNw Tariki Na Medend Samaf) () Nl Adedi Kat Aded|
| . Mesken 18
1 A 3122019 T30 Tadilat lil-B 3102.99 _Dﬁsw Teveni 3 4
2 | owws | B | mazaoe | 1o | vedii | mem 594682 i 22 $
| | Difis ve laveri 6
| M ecken 11
3 C 311220149 1308 Ta n-a 3 008 63 - 6
. | | | Tedie S [ St ve byer + |
14,058 44 ™
70 Ada 82 No.lu Parsel
| 5 ' ' ' g | Topiam
Ira | Adal | Blok Rubcat Ruhsat | Verilly Yam Insaan Rafamasez B§lim B.B, Kai
| No | Parsed Mo Tarlhi No Medbertl =TI [ Alan (mty NiteRgi Adedl Adedi
1 Al HMGH00 | 74N | Yeni Tam OEA 346.30 Mesken 3 3
| AY | 2462020 | T481 | Yeni Yapr | LA 54630 Mesken $ 3
3 A3 24.6.4020 7482 | Yeni Yapa [1]ReY 546.90 Magkan & K
| 4 | Ad 24.6.2020 81 | Yeni Yam 0l-a 54630 Mrsken ¢ 3]
5 L aS | 2462020 | 7484 | Veoi Yop1 | ORA 1620 Mesken € | 3
6 A6 | 2462020 | 7485 | YeniYep | oA 4630 Mesken 5 3
7 Bl | 2462020 | 7486 | YeniYapi| NI-A 45244 Mesken 4 3
& | BY | 2462020 | | Yenivam | ID-A 45244 Meskew | 4 3
N B3 | 2462020 | 7488 | Yeni Yopi | ID-A 45244 Mesken 4 3
4] B4 24.6.2020 HEY | Yeni Vap: In-A 434 Meskon 4 3
1L | ™82 [TRyTT5462000 | S0 | Yeni Yapi| DA 45244 Meskem | 4 3
1z Cl 246, 2020 T481 Yeni Yam A JNG43 Meston 2 2z
13 €2 | 2462020 | 7452 | YeniVopi | WEA 356.59 Mesken 2 2
i4 C3 | M42020 | T493 | Yeni Vopi | HL-A 35650 | Mesken 3 2
15 | C | M62020 | 7404 | VeaiVap| [ha 35655|  Mesken 2 2
| 16 5 24.6. 3020 7405 Yeni Yaps | IO-A 156.5% M ssken 2 2
a7 ] 06 | 2462020 | 749 | Vew Yam | LA 35659 Mesken 2 2
osie
18 - 24,6, 2020 T | Yend Yam I-A 637 Tesis 1 1
| Havur _ | |
46,72 [~
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Yap) Kellanma lzin Belgeleri

|_Sﬁa " Adnf | Blek | Ruwhaat “Rubisat | Verllig | Yapr | ingaat Alam | Bafimesz Bl BB Top!ar
Mo Farsel No | Tarii No Nedes| Samii 1.l | MNigelipi Adedk Kart Adedi |

_ Yap Mesken | 13

‘ 1 A ‘ 17.00. 2021 4180 KullIZ:Tm fl-p : E10x 5y Ofic ve Leyarl P G

‘ =1 f [ Yam | _.__ Mesken 2 |

| 2 G1f208 I B | 17.09.2021 417e KnE:_ma I-B | 5,040,852 Ofis ve beyeri p o

] ; T Y i Mesken | LI

I 3 | C 17092021 4178 Kulll::':mn . | 300645 Ofis ve lsyerd 4 | 4

14958 44 [= ]

46.  Yapi Denetim Kanunn GereZince Yapulan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin 91 ada 205 no.lu parsel Ozerindeki etabunn yapi denetim igleri
Kiigtikbakkalky Mahallesi, Defhe Sokak, Flora Biok No: 1 I¢ Kam No: 13 Atasehir /
iSTANBUL adresinde konumlu olan Kentsel Yop Denetim Hizmetleri Ticaret Ltd, Sti.
tarafindan, 70 ada 82 no.lu parse] #izerindeki etabinm yap:1 denetim isleri Burhaniye Mahallesi,
Eski Kisikl Caddesi, No:39, Ig Kapt No:2 Uskiidar / ISTANBUL adresinde kenamlu olan Delta
Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapdmaktadir.
4.7, En Etkin ve Verimli Kullanym

Rapora konusu projenin konumlu oldugu parsellerin, sahip olduklat meveut teknjk ve
fiziksel Gzellikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanm seklinin icerisinde ticari
iinteler de barmndiran bir konut projesi geligtirilmesi olacagy kanaatindeyiz.
4.8. Miisterek veya Bslinmils Kisumlarm Defierleme Analizi

Degerleme konusu projenin tizerinde konumlu oldugu 91 ada 205 parsel Dizerinde kat
miilkiyeti kurulmug, 70 ada 82 no hu parsel iizerinde ise kurulmarm:s olmasi nedeni ile projedeki
her bir biliimin degerteme analizi yapimaeustr. Yalmzea Emlak Konut GYO A.S. talebi
dogruttusunda proje biinyesinde 21 ada 205 no.lu parsel iizerinde stokia kalan ve 70 ada 82
parselde Emlak Konut GYO A.S.’nin talep ettifi bagimsiz biliimlerin piyasa rayi¢ deperleri
tespit edilmigtir. Emlak Konut GYO A S. firmasindan proje iizerinde bagimsiz b31om Hstesi
temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate almmugtrr. Onayh bagimsiz bsltim listesi rapor
ekinde sunulmustur,
4.9.  Haslat Paylagnm, Kat Karsib Ysntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Degerleme konusu parseller fizerinde hasilat paylagmm modeli proje gelistirilmektedir.
Parseiler igin Emlak Konut GYO A.$. tarafindan agilan ihaleyi ldealist Ingaat Ticaret Litd. Si. &
Idealist GYO A.S. I Ortakh, Arsa Satig Karqilify Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 68,500.000,-
TL+KDV, Arsa Satist Karsihig: Sirket Pay1 Gelir Oram (ASKSPGO) %22 ve Asgari Arsa Satis
Kargiliga Sirket Pay: Toplam Geliri (ASKSPTG) 15.070.000 TL+KDV (eklif ederek kazanmugtir.
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4.10.

Gayrimenkul Yahrym Ortakiiklarmn Portioyiine Ahnmast Hakkmda Giriiy
Rapor konusu; Idealist Cadde/Kora Projesi; miilkiyeti Emlak Konut GYO A8 ne ait

olan Istaubul 11i, Sile ligesi, Cavug Mahallesi, 91/205 ve 70/82 no.[u bagimsiz parseller iizerinde
geligtirilmektedir. 91 Ada 205 parselin tapu kayitlarmdaki niteligi “6 Kath Betonarme Bina ve
Arsasi”, 70 ada 82 parselin tapu kayitlarindaki niteligi “Arsa” dir. Rapor konusu 91 ada 205 igin
yap1 kullanma izin belgeleri alinmus ve kat miilkiyeti kuiulmustur,

Bu dogrultuda 915205 nodu ada parsel biinyesinde stokta kalan bafims:z botimlerin

Sermaye Piyasasi Mevzuat pergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligh portfyiinde “Bina®
bagh@ altnda, 70 ade 82 no.lu parselin “Profe” baghg altmda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig giriis ve kanaatindeyiz.

4’11.

Proje lle flgili Genel Bilgiler
Idealist Cadde Etabi, 91/205 no.lu ada/parsel fizerinde 3.521,69 m? ve Idealist Koru Etabr,
70/82 no.lu ada/parsel izerinde 14.923 93 m? yiuzdiclnmine sahiptir,
91/205 no.lu ada/parsel diizgiin geometrik gekle ve diiz bir topografik yapiya sehiptir.
/82 no.lu ada‘parsel amorf bir geometrik s<kle ve kuzeyden giineye algalan egimii bir
topografik yapiya sahiptir.

917205 no.lu ada parsel tizerinde projeye iligkin ingat faaliyetler devam etmekte olup
70/82 no.lu ada parselde heniiz inai faaliyet bulunmamaktadir.
Konu proje hélihazirda %61,31 genel ingaat seviyesine sahiptir.
Proje kapsaminda 91 ada 205 parsel, idealist Cadde Etabi fizerinde 3 biok bulwnmaktadir.
Elok bazinda bagumsiz bsliim adedi ve kat adetleri tablo halinde sunubmugtar,

S Bagimsiz Bblim | ToplamKat | Satilabilir Al |
Adedi Adedi (m?) .

A 26 6 - 3.001.56 |

B 2% 4 ) 3,865.87 |
_C 15 ' 6 1,876.60 |
_TOPLAM . 69 | i 874403 |

St Ada 205 parsel Gizerinde, 141, 2+1, 2+1 Dubleks, 3+1, 3+1 Dubleks, 4+1 Dubleks,
Dikkan ve Asma Kath Diikkan tiplerinde bagimsiz bdltmler bulunmaktadic. Bagimsiz
bdlim tiplerine gére adetler ve kullznm atahklan tablo halinde sunulmugtur.

Bagmsiz Bolam Tipi Adedj Kuihmmt;]lajm Aralii
1+] 11 j 56.73 - 68.1] :
2+ 28 _7537-13630 |
2+1 Dubleks 4 _ 140.02 - 179.5% |
= 3+l 1 ] 186.71 ]
3+1 Dubleks . 5 137.10 - 220.37
4+1 Dubleks ' 2 214,77 - 243.30
Dilddn 13 47.88 - 326.15
Asma Kath Dilkkan S 154.68 - 378.83
TOPLAM l 69 ]

ATAK Gayrimenkul B8§arZhe A.S.



4.12.

Proje kapsanunda 70 ada 82 parsel 1dealist Koru Ftab fizetinde 17 blok bulunmaktadr.
Blok bazinda bagumnstz boliim adedi ve kat adetleri tablo halinde sunulmugtur,

BlokNo | BafmszBolim | ToplamKat | Sanilabiir Alan |
Adedi Adedi () _

a1 6 3 543.55
AZ 6 3 543.55
A 5 3 $43.55
Ad 6 3 543 55

AS 6 3 543.55

Ab 6 3 543.55

B1 4 3 464.84

B2 4 3 464.84

B2 4 3 464.84

B4 q 3 464.84

a BS 4 3 46484
Cl1 | 2 371.96

C2 2 2 371.96

C3 2 2 37196
SR 2 2 371.96 |
I ¢ 2 2 37196
~Cs 2 2 371.96
TOPLAM a8 T,817.26

70 Ada 82 parsel iizerinde, 1+1, 2+1, 3+1 Dubleks ve 3+1 tripleks daire tiplerinde
bafimsiz bilimler bulunmaktadir. Bafimsiz bdlitm tiplerine gore adetler ve kullanrm
araliklan tablo halinde sunulmugtur,

|J Bagimsiz Bolim Tipi Aded] Knll-nm{;ll;m Aralig |
1+1 R ) T6.6%
2+1 40 T3.06~9394 |
3+1 Dubleks 10 | 154,36
3+1 Tripbels 12 18598
TOPLAM | 68

N_ng Projenin tamamlanmas: durumundak; bugiinkii degerinin hesaplanmasinda yukarida
detaylan belirtilen meveut proje verileri kullanimig olup rapor konusu parseller lizerinde farkh
bir proje gelistirilmesi durumunda is bu deger farkh olacaktir.

Gayrimenkullerin Degerine E¢ki Eden Olombn - Qlumsnz Faktirler

Olumin Gzellikler

-
-
»

Ol
.

Turizm potansiyeli olan bir bigede konumiu olmas:,
Tige merkezine grece yakin konumda olmasi,

Parsellerin meri imar durumlari,

umsuz Ozellikler
Projenin henfiz tamamlanmamig olmas,

Sile Iigesi’nin, Istanbul 1) Merkezi’ne gérece uzak konumda olmas:.

Koresel Glgekte yaganan pandeminin ekonomi iizerindeki olumsuz efkisi

Déviz lomundaki hareketlilik sebebiyle gayrimenkul piyasalarnnda yaganan spekiilatif
hareketler
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BOLUM 5 _DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR
5.1.  Degerleme Yintemleri®

Uluslararas: Degerleme Standartlan Konseyi'nin Yaymnlams oldugu 2017 Utuslararas:
Degerleme Standartlar’na gore; Asagida bahsi geen fi¢ yaklasim degerlemede kullamlan temel
yaklagimlardic. Bunlann tiimfl, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.
Bu yaklagimlar,
(a) Pazar Yaklagimu, (b) Gelir Yaklagim ve {c) Maliyet Yaklagimm seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklagmm varlifon, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) varhklarla kargilaginlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasim ifade eder.

Agafirda yer verilen durumlarda, pazar yaklastmimum uygulanmas: ve bu yaklasima Snemli
ve/veya anlamir affirhk vetilmesi gerekli goriilmekiedir:

{a) degerleme konusu varhifn defer esasma uygun bir bedelle son dénemde satilmig
oimasi,

(b) degerieme konusu varhgin veya buna 8nemli dlciide benzerlik tagtyan varliklann aktif
olarek iglem g&rmesi ve/veya

(c) Snemli lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gozlemlenebilir
islemlerin s$z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen duwrumlarda pazar yaklagimmun uygulanmas: ve bu yaklagima
Gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikie, sdz konusu kriterlerin
kargllanamadifn agafdaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli agihk verilebilir,

Pazar yaklasumimn asapdaki - dwumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagini ve pazar yaklasim ile
belilenen  gosterge  nitelifindeld  degeri pekigtirmek  amaciyla  agiehklandinhp
agithklandinlamayacagin dikkate almasy gerekli gorilmektedis:

(a) degerleme konusu varhga veya buna snemli Glglide benzer varlikiara iligkin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak achna, yeteri kadar giincel olmamas,

(b} degerleme konusu varhgin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagrvan varliklann aktif
olmamakla birlikte islem gémmesi,

%2017 Ulnslerarast Degerleme Standartlar’ndan almmgtr,
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(¢) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastmlabilic
varhklann deferleme konvsy varhkla 8nembi vefveya anlamh farkliliklanmn, dolayisiyla da
stibjektif ditzelimeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d} giincel iglemlere yomelik bilgilerin gitvenilir olmamasi (6megin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaah, zorulu satig igeren islemler vb.),

(¢} varlifin deferini etkileyen Snemli unsurun varhigum yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmass.

Birgok varlinn benzer olmayan unsurlardan olugan yapsi, pazarda birbirinin aym veva
benzeyen varliklan igeren iglemlere iligkin bir karutin genelde bulunamayacag: anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullanilmadig durumlarda dahi, diger yaklasmmlarin uygulanmasinda pazara
dayah girdilerin azami kullamm gerekli gdriilmektedir (Brnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan
gibi pazara dayali degerleme dlgiiileri).

5.1.2. Gelir Yaklasmm

Gelir yaklagimu, gosterge niteliindeki degerin, gelecekieki nakit alaglanmn tek bir cari
degere ddnfigtiirillmesi ile beliflenmesini saplar. Gelit yaklagmmnda varlifin deferi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanm veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii degerine
dayamlarak tespit edilir,

Agafuda yer verilen duramlarda, gelir yaklasiminimn uygulanmas: ve bu yaklagima snemli
vefveya anlaml: agurlik verilmesi gerekii gsrilmektedir:

(a) varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katitmeinin gziivle degeri etkileven ¢ok Gnemlbi
bir unsur olmasi,

(b} degetleme konusu varbkla ilgili pelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina jliskin
makul tahminler meveut olmakla birlikte, ifgili pazar emsallerinin varsa bile az say1da olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagtminin uygulanmas: ve bu yaklasima Snemli
vefveyn anlaml afirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, 6z konusu kriterlerin
karsilanamadig agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimt uygulanabilir ve by yaklagima
Suemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Gelir yaklagimmin agag:daki durumlarda uygulanmasi
halinde, deferlemeyi gergeklestirenin diger yaklagnnlann uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagim ile belirlenen pésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agrliklandinhyp
agirhklandirilamayacagim dikkate almas: gerekli gériimektedir:

(a) degerleme konusu varhigin gelir yaraima kabilivetinin katilimeinm g8ziyle degeri
etkileyen birgok fakttrden yalfizea biri olmas,
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(b) degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
dnemh belirsizliklerin bulunmasi,

(€} deferleme konusu varlikla ilgiii bilgiye erigimsizligin bulunmas: (6megin, kontrol
giicii bulunmayan bir pay sahibi geemis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhfm gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmug olmasi,

Gelir yaklagimunmn temelini, yatirimeilann yannmlanndan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi tegkil
eder,

Genel olarak yatinmerlarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Mbaliyet Yakiasion

Maliyet yaklagimy, bir aliciun, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikea, belli bir varhik icin, ister saon alma, isterse vapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligs elde etme malivetinden daha fazla
tdeme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosierge nitelifindeki degerin
belirlendigi yeklagumdir. Bu yaklagimda, bir varkgn ceri ikame maliyetinin veva veniden Gretim
maliyetinin hesaplanmas1 ve fizikse] bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarimin ditstilmesi suretiyle gbsterge niteligindekd deger belitlenmektedir.

Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yakiasiminm uygulanmasi ve bu vaklasuma
Soemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(&) kablmcilarm deperleme konusu varhkla 8nemli Slglide aym faydaya sahip bir varlign
yasal kisrtlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin, kattimerlarn degierleme
konusu varh§ bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim ddemeye taz1 olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(&) varh@in dogrudan gelir yaratmamas1 ve varhgim kendine bzgh niteliginin gelir
yaklagimim veya pazar yaklagimum olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullanilan deger esasun temel olarak ikame degeri omeginde oldufu gibi ikame
maliyetine dayanmas,

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagimnin uygulanmasi ve bu vaklagima
Gnemhi ve/veya anlamh agwlik verilmesi gerekli gorillmekle birlikte, sz konusu kxiterlerin
karslanamachgs agafndaki ilave durwmlarda, maliyet yaklasimm uygulanabilir ve bu yaklagima
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Onemli vefveya anlamli afirlik verilebilir. Maliyet yaklasgtmimin asafidaki durumlarda
uygulanmas:  halinde, deperlemeyi gerceklestirenin  difer yaklagimiann  uygulanip
uygulanamayacafimi ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gasterge niteligindeki degeri
pekigtirmek amaciyla afrliklandinlip  aguliklandinlamayscaginy  dikkate almas: gerekli
goriilmektedir:

{a} katilmmeilann ayni faydaya sahip bir varlig veniden olugturmay: diigindiikderi, ancak
varhgin yeniden olusturulmasimin 8niinde potansiyel yasal engellerin veya Unemli ve/veya
ardamnh bir zaman ihtiyacinun bulunmas,

(b) maliyet yaklasimimn diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol arac: olarak kullanitmas;
{6megin, maliyel yaklagimnin, degerlemesi igletmenin stireklilifi varsayimiyla yapilen bir
igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullangimast),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagimmda kullamlan varsayimlar son derece giivenilir kilacak
kadat, yeni olugturulmus olmas:,

Kismen tamamlanmug bir varbZin deferi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
slireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu malivetlerin degere katk yapip yapmadifim) ve
katthmerlann, varigin, tamamlandigindaki deferinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kir ve riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate almdiktan sonraki deferine
iligkin beklentilerini yansitacaktur,

3.14. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baflaminda pelistirme amach milk, en verimli ve en iyi kullanima
erigilebilmesi igin yapilan veniden gelistirmeler veya deferleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilegtirmelerle ilgili haklar olarsk  tanumlanmakta olup agamdakileri
icermektedir;

() binalann ingaat,

(b) altyapisi ile birlikte gelistirilen daha énce geligtirilmermis arazi,

{c) daha énce gelistirilmis arazinin yeniden geligtirilmesi,

{d) mevcut binalarin ve yapilarm iyilestirilmesi veya degigtirilmesi,

(e) nizami bir planda geligtirilmek {izere tahsis edilen arazi, ve

nizami bir planda daha yiksek bir deger kullamm veya yoZunluk igin tahsis edilmis
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Celigtinne amagh milk deperlemesinde UDS 105 Defevieme Yaklasimiar ve
Yintemiers standardinda tarif edilen @¢ temel degetleme vaklasimi da uygulanabilir.
(elistimne amach miilk degerlemesi ile ilgili iki temel vaklasim bulunmaktadir, Bunlar:

(a) pazar yaklagim,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagimimn bir kangim olan kalmt yéntemidir

Bu yaklasim tamamlanmg “brilt geligtime degeri"nden gelistirme maliyetleri ile
geligtirici knmin geligtinne amach miilkiin kalinti degerine ulasabilmek icin dtgOlmesine
dayamr,

Kahnt: Yintemi:

Kalinti yontemi, geligtirmenin tamamlanmas: igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tim

maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate almmak suretiyie, projenin
tamnarnlandektan sonraki beklenen degerinden dissiildiikten sonra kalan kalimti tutan ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandinlir. Hesaplanan bu tutar kalnt deger olarak nitelendirilir. Kalint
yonteminden tiiretilen kalnt: defer gelistirme amach miilkiin meveut haliyle pazar degerine esit
olabilir veya olmayahilir,
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BOLUM 6 DEGFRLEMEDE KULLANH.AN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullandabilir ofan tic farkhh ana
deferleme yontemi bulunmaktadir, Bumlar “Pazar Yaklasim™, “Nakit Akigi (Gelir)
Yaklagomi” ve “Maliyet Olusumlar Yaklasmm” yontemleridir. Gelistirme Amacgh Milk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayh olarak kullamalmaktadur,

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin tizerinde yer aldi@ parsellerin arss degerler,
projenin meveyt durum degeri ve projenin tamamlanmasy durumundaki bugiinkii degeri ayn ayn
irdelenmistir.

Proje blinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi igin “Pazar Yeklagmi” ile
“Geligtirme Amach Miilk Degetlemesi” kapsaminda “Kahnt Yontemi” kullamImignr. Projenin
meveut durum degeri igin “Malivet Yéntemi” ve projenin tamamlanmas: durumundaki bugiinkii
degerinin  belirlenmesi icin “Geligtirme Amacl Millk DeZerlemesi” kapsanunda “Gelir
Yaklaginm™ kullandmugter,

6.1, Pazar Yaklagim fle Arsa Deperi Tespiti

Pazar Yaklagimnda, yakin dénemde pazara gikartilmig ve sanilnis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar deferini etkileyebilecek biftin unsurlatla semtes
olugurvlarak deferleme yapilmstr, Bulunan emsaller, kullamm smaci, bilyikloge, imar
fonksiyonu, yapilagma kogullan gibi kriterler dahilinde kargilagtinlong, emlak pazarlama
firmalan ile gbtiigiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan da bilgi edinilmigtir.

Rapor konusu proje biinyesindeki arsalarip deger tespitine alilk teskil etmesi bakimmdan
bilgedeki satiga sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve ¢lde edilen veriler agagida tablo olarak
dzetlenmmistir,

' l l | Satisa Sunulan f Sats Yetkilisi
Sirp Ada | Parsel | Yiizbleimi mar == 1
No st No | Ne | (m¥) | Fonksiyoan Emsal Degier . ‘ Clirma
, (TL) Deger (lletigim) |
I 4 i [ {TL{m) i i J
| _ ' Sile Doga Gyr.
1 |Cavug 7 | 100 40002 Konut | E=045 | 339500000 | 898705 T 4384604)
[ B | | Aydm Yamano Gyr,
|2 Gavis 131 | 269 38332)  Komu | E=045 | 3,050,000.00 795830 16 3640464)
.' Eotamrt 3 Ikinci Bahar Gy,
ENCCRRE 358283 Tt | E=0.50 20,500,000.00 | 7,937.03 (216 7042102) |
| B D. House Gyr.
4 |Gmus 497 4 | 265504 Komw | E=025 15.930,000.00| 600541 aig70a131)
. _ | Remax City
| | §ik Yerigenoglue
8 | Cavig o6 1 1,632.07| Ticara E=0.60 |22,500,0GU,00 13,786,17 Goyr,
[ ] r , (216 7122012)
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Yapilan aragarmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip 6 adet sahbtk emsale ulasilmugiw. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve
gevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / intemetten aynen alimp akfanlan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz meveut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluglanmdan da

bilgi edinilmistir. Bulunan emsal tasmmazlann rapor konusu parsellere giire konumlarim gésterir
emsal krokisi asafida sunulmustur.

Arsa degerinin belienmesinde althk tegkil etmesi bakimindan bdlgedeki satiga sunulmusg
arsa emsalleri incelenmigiir. Elde edilen emsal verileri konumlan, imar 8zellikleri, topografik
yapilan ve benzer Szelikleri cergevesinde rapor konusu parseller ile kayaslanmis ve parsellerin
degerine ulagmak igin bu kriterler dogrultusunda dfizeltmeler getirilmigiir. Bu diizeltmeler iligkin
hazirlanan tablolar agsafnda sunulmugtue,

S5z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim deferine wasmak i¢in emsal
tagmmazlarm satiga sunulun birim degetlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olwmlu
dzellikleri igin negatif (-) diizeltme oranlan, olumsuz dzellikieri icin pozitif (+) dtizeltme oranlan
uygulanmisgtr.

%VATAH gt
Gayrimeniul
Dadaalne 5.5,
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: — :
Satiza ‘ Gergelud |
No | Alam Imar Ya“|:1‘lag Sunukan S;?:l::" P:T: Birim | | Koo :;:: Yapul | Dtizebtilmis
| (W) | Fouksivomu Sortlart Deger| ‘ Degert ;.y. Dejer wm | | agma | Birim Deger
. _ T | g By |
|| 40002 Komut | E=045 | 359500000| 89%7.05| 15% | 763899 4% | 0% | 0% | 5% | 420145
2 | 38332 Komue | E=045 | 305000000 795680 | 10% | 716L12|-40% | % | 0% | -5% 3,938.62 |
3| 258283 S| Bo0s0 | 2050000000 7,057.03| 10% | 7,043.33 | 350 | 0% | -10% | -10% |  3.928.33
| 4 | 268594 Komt | E=025 | 15950,00000] 600541 [5% | 510460 25% | 0% | (% | 15% 4,594.14
5 | 286753 Komut | F=040 | 22500,00000) 784634 10% | 706170 25% | 0% | 0% | 0% | 59628
6 | 1,63207) Ticarer | E=0.60 | 22,500,00000| 1378617 | 10% | 12407.56 | -35% | 0% |-20%  -20% |  3,101.89
- Ortalama Birim Defer (TL/m?) _~ 4.000,-
*Emsal dilzelme tablosu 70 ada 82 no lu parsel baz alinarak hazrlanmustir,
Satiga | _
Ssiisa Gergeligi .

No | Alami Imar Yﬂ” Sunuolap S:limhl | PT.I: Birim Als Ko !;::‘; Yapil | DHizehiilm g
() Fonkslyonu Sartlan Deggeri De;i l:a}rl Defier " am | asoea | Birim Defer

_ T | e | L) _ |
L | 40002| Konnt | E=045 | 3,505000.00 | 8987.05| 15% | 763899 | -30% | 10% | (0% | 50% |  10,694.59
2 | 38332 Kommw | E-045 | 305000000 795680 | 10% | 7,16112|-30% | 10% | (0% | 50% |  10,025.57
3| zsm283| RO | Booso | 2050000000 793703 | 10% | 704333159 | 10% | 0% | a0% | 94349
| 4| 265854| Konwt | E-025 | 1595000000 600541 | 15% | 510460 | -15% | 10% | 10% | 70% 8,933.04
| 5 | 28758 Komuw | B=040 | 2250000000 7,89634 | 10% | 706170 -15% [ 10% | 10% | 45% |  10,592.56
| 6 | 169207] Tieaet | E=060 | 22,500,000.00| 13,786.17 | 10% | 12,407.56 | -20% | 10% | -20% | 20% | 11.166.8
Ortalama Bivim Deger (TL/m?) | ~ 10.008,-

*Emsal dilzeltme tablosu 91 ada 205 no.hu parsel baz alinarak bazulanmsgtir,

Rapor konusu taginmazianin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalarda yapilan
gﬁrﬁsmélerde, kiiresel Slgekte yaganan pandeminin etkisiyle bdigedeki milstakil hayata fazla
talep oldugu, bu sebepten fiyatlarda artiglar meydana geldigi beyan edilmistir. Elde edilen tiim
bu veriler 151¢nda rapor konusu proje biinyesindeki arsalarm hesap ve takdir edilen KDV harig
birim ve toplam degerleri asagida sunulmugtur.

Sia | AdaNo | Farsel | Vizilctwii Imar Birim Deger Toplam Deger ,

No No {m™) Foukgfyonw (TL/m?) (TL)
1 20 i_ 82 14932.93 i Tﬂ:i[}:ﬁ;‘“ 4,000.00 50,731,720.00
2 o | 205 352165 T;J":"n?‘{fﬁ%“ 10,000.00 | 3521690000
| e Srisssmemn
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6.2. Projenin Maliyet Yaklasinu ke Meveut Durum Degeri Tespiti
Bu yaklagumda, meveut yapinn gintimiiz ekonomik kosullarnnda yeniden inga edilme

maliyeti gayrimenkulan degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar defierinin tespitinde
arsa depferi ve arsa fizerindeki ingai yatrimlann mevewt durumu itibariyle degeri ayn ayn
irdelenmigtir. Bu degerler tek bagina satiga esas almabilecek degerler olmayip projenin toplam
defferine 151k tutmak adina hesaplanmustar.

Arsa Defieri:

Maliyet Yaklaginm bilegenlerinden biri olan arsa deferinin tespitinde, raporumuz 6.1,
maddesinde yer alan pazar yaklagin ile ulagilan arsa degerinin kullantimas: uygun gdrilmiigtiir,
Bu yontemde proje biinyesinde yer alan 7G/82 ve 91/205 no.lu ada parsellerin toplam degerleri
icin KDV hari¢ toplam 94.950.000,-TL deger hesap ve takdir edilmigtir.

Arsa Uzerindeki Insai Yatirmlarin Mevent Durumu itibari ile Degeri:

Rapor konusu Idealist Cadde/Koru Projesi’nin biinyesinde yer alan parseller i¢in yasal
izinler alinrmig ve parsellerin ingaati zeminde de baslams durumdadir. Emlak Konut GYO
A.§’den elde edilen bilgiye projenin genel ingaat seviyesinin %65,95 oldugu grenilmistir.
Meveut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplannigtar.

Rapor komusu parsellere iligkin abnan son ruhsat bilgileri asagwla tablo olarak
Ozetlenmistir,

I
Sira | Adaf | Blok Rubsat | Ruhsal Verdliz Yap

Imsant
Badwasrz B6dm Toplany
No |Parsel| No | Tarihi o Nedeal | Sumfi | 1:":;" Nlecligé BE Adedl | oo sem
i A |31122000] 306 | Tediter | 5.102,90 —— ok = 6
! Ll | i Ofns\le];yerj £
I ' Mesken 22
2 |leips| B | 3LI2200%| 7807 Tadile | WB | 594682 — 6
Ofis ve bgyeni [
' Mesken 11
3 C 30122009 7308 | Tediht | WFB | 30085 - é
| Ofia ve Iyyeri 4
14,055.46 o |
9 ADA 82 PARSEL )
Swa | Adaf| Blok | Rubsat | Rubsat | Verilly Yapi |imgeatAlaw | BafwszBslm | BB | Toplam
Ne | Pargel | No Tarihl No Nedemi Smify ('} NiteliHl Adedh | Kat Adedi
I | Al | 2462020 | T476 | YeniYapi | WEA 54630 |  Mesken 6 4
2 A2 | 2462000 | TASL | YeniYam | NOkaA 546,30 Mesken 5 3
3 A3 462020 | TR | YeniVegr | Ml-A 546,30 Mesken 6 3
4 | 7082 | A4 | 2462000 | 7483 | YeniVep | DFA 546,34} Mesken 3 3
5 AS | 2462020 | 7484 | Yenivap | MLA $46.30 Mesken & 3
6 | A6 | 2462000 | 7485 | YeniVap | BLA 546,30 Mesken 6 3
7 Bl | 2462020 | 7486 | Yenivag | HEA 45244 Mesken 4 3
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h 70 ADA §2 PARSEL
T T T [ — |

Swa | Ade/ | Bisk | Rutuat Rokest | Verlly | Yap tojsst Alam | BopmszBoilm | BB. | Toplam |
No |Parsd | No Tarihi Ne | Medeni | Simift ‘ ) Nitesi Adedi | Kt Adedt |
8 | B2 | 246200 - | Yeivam | WA | 452,44 Mesken 4 3|
$ ‘ BZ | 2462020 | 7488 | YemiVap | DA | 45244 Mesken 4 3
1w | B4 | 2462020 | 7489 | YemiYapr | 1A | 45244 Mesken 4 3
1 | BS | 2462000 | 49 | YemiYasp | TlA | 48244 Mesken 4 3

—_1 —
1z Cl | 2462020 AL | Yeni Yap - 19643 Mesken z 2
13 €2 | 2462020 | 7497 | YenmiYapr | lil-a 3%6.99 Mesken 2 2
w |8 T 2462020 | M9 | YewiYam | 1WM-A 35659 Mesken 2 z |
L5 | €a 246M20 | 4M | VewiYapr | WA | 35689 Mesken 2 2|
16 | €5 | 2482020 | 795 | VewiVam | MI-A | 35659 Mesken 2 2 |
17 | C6 | 2462020 | 7496 | VemiYapr | I-A 33659 Mesken 2 |

Sosyal
1% Tesis ve | 24623020 HIT | Yeni Yap -A 8734 | Lokal! Soayal Tesis 1 |

| Havuz |

2406,72 )

Yukanda 8zetlenen bilgiler dogrultusunda rapor konu Idealist Cadde/Korn Projesi’nin
toplam ingaat alaru 22.465,18 m? olarak hesaplanmigtir,

Projeye iligkin 91 ada 205 no.lu parsel idealist Cadde Etab igin alman yap: rubsatinda
yapilarin TII-B simifinda, 70 ada 82 no.In parsel Idealist Koru Etabi igin alnan yap rubsatlarninda
yapilann I[I-A smifinda oldugu géritmektedir. Cevre ve Sehireilik Bakanligi’mn 2022 yih
3.Dénem igin aciklamis oldugu yap: yaklasik birim malivet tablolarma gére I11-A simfina giren
yapilann birim maliyeti icin 3.450,-TL/my, 111-B simfina giren yapilann birim maliveti icin
4.650,-TL/m? belirlenmistir,

Ancak projenin detaylan ve mahal listesi incelendiginde giniimiiz ekonomik
kogullarmdza yukanda bahsi gecen birim degerin raporumuza konu proje igin digitk olacag
kanaatine vanlmigtir, Idealist Cadde Etabn 91 ada 205 parsel icin genel ingaat maliyeti 6.000,-
TL/n??, Idealist Koru Etabi 70 ada 82 parsel icin gene! ingaat maliyeti 8,000,-TL/m? olacag kabul
edilmig. Projenin ortalama genel ingaat maliyeti igin 6.750,-TL/m® birim degerlerinin
kullamlmasinun uygun olacagi didsimiilmiistir.

Bu dogrulnda projenin meveut genel ingaat seviyesi (265,95) itibariyle gercekleymis
olan maliyet degeri agagida hesaplanmmstir.

22.465,28 m* x 6.750,-TL/m* x %65,95 = (100.007.002,10) ~ 100.007.000,-TL
Maliyet Olusumlar Yaklasnmina Giire Proje’nin Meveut Hali 1le Deperi

' Arsa Toplam Degeri (TL) 94,950,000.00
| Arsa Uzerindeki Yatmmlarin Gincel Durumu ile Degeri (TL) ~100,007,000.00
| Proje’nin Meveut Hali fle Toplam Degeri (TL) 194,957,000.00
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Stzlegme geregi Emlak Konut GYO A.S. nin asgari girket payr gelir oram % 22 ve asgari
sirket pay1 toplam geliri 15.070.000,-TL’dir. Emlak Konut GYO A.$. miilkiyetine sahip oldugn
arsalan hasilat paylasmm karsiliginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi gergeklegtirmekeedir,
Projeler igin sozlesme geregi her tirlé insaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir.
Sézlegmenin feshi durumunda yilklenici firma o ana kadar yapmig oldugu tiim insaat maliyetini
hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S$.’den talep edebilmeliedir, Bu bilgiden harcketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.§."ne ait olan arsanin degerinin, mevcut dunm itibariyle Emlak
Konut GYO A.§. payma diigen defere kargilik geldigi ve bu deferin minimum deger olacag
kanaatine vanlmigtir.

Projeain Meveut Hali Iie Emlak Konat GYOQ A.S. Payina Diigen |

Tuplam Degeri (TL} 94.950.000,00

6.3. Projenin Tamamlaninas) Durnmundaki Bugiinkil Degerinin Tespiti

Geligtirme amagh millk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi ve kalintt yGnteri
kmllamlarak rapor konusue projenin tamamlanmasi duramundaki bugiink(l degetine ve proje
biinyesindeki arsalann degerlerine ulasiimaya ¢algibnigter,

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmas icin gereken tiim maliyetler ve gelirlerin
proje ile ilgili riskler de dikkate almarak bir nakit alag tablosuna yansrilmas: beklenilmektedir.

Ancak bu projede arsa maliki Emlak Konut GYO A §. ile yiiklenici firma Idealist Ingaat
Ticaret Ltd. $t. & Idealist GYQ A.S. Is Ortakhg1 amasinda bir hasilat paylagim sGzlegmesi
mevcuttur. Bu sbzlesmeye gire arsa maliki Emlak Komut GYQ A. . nin toplam hasilat payi oram
%22, yiiklenici firma Idealist Ingaat Ticaret Ltd. $ti. & Idealist GYO A_S.’nin toplam hasilat pavi
oramn %7$°dir. Yiklenici firma hasilat payi projenin tamamlanmas: igin gerekli olan tm
maliyetleri, yiiklenici kanm ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadir.

Bu pedenle nakit akiglan tablosuna projenin tamamlanmasi igin gerekli olan tim
maliyetler ve yilklenici firma ka1 yansithmamig olup nakit akislan tablosunda proje gelirleri
irdelenmigtir,

Projeden elde edilecek toplam gelirlerin bugiinkii degeri hesaptanmis ve bu degerin
projenin tamamlanmast dunumundaki bugiinkii degerini yansitacag: kabul edilmigtir. Ayrica
proje bimyesindeki arsalann degerine ulagabilmek icin elde edilen tumn gelirlerden arsa maliki
olan Emlak Komt GYO A.§.’nin toplam hasilah pay1 oram (%22) kuollamilarak Emlak Konut
GYO A.5.’nin toplam hasilat pay1 hesaplannus ve hesaplanan bu deger {tzerinden Sirket kan
dlistilmiigtir.
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6.3.1. Nakit Akis Tablosu i¢in Kullamlan Veriler, Kabuller ve Varsaymlar
¢  Proje kapsamindaki parseller icin tarafimiza ilefilen onayh carsaf listelerde yer alan
satilabilir alan verter kullarulmigtir. Proje igin ulasilan toplam sanlabilir alan verileri

agagida tablo olarak Szetlenmigtir,
 P1205 Ado/Parsel
Konut Saidabitiv inyaat Alan (m?) $972.23 |
Ticaret Sattlabitiy fnsaat dfam (m?) 2,757.54 |
Foplam Sanlabilic Ingaat Alans (m?) 3,729.?7_
i Tordum besant Alam (m?) ]4,053.4i
= 7882 Ada/Parsef
Komut Satdabifir frzaar Aloe (m?) 5,535.50“
thiz Vitka Satifabilir Ingaar Alam ror?) 223176
Tapian Satilabilir Insaot Alan: (m?) TEHE26
Toplam hsaos Alanz (m?) L 3,406.72 |
= Proje Topiam Alanion B
Konwt Satiabitir Insoat Alan: im?) 11,557.73
tkiz Villa Satitubilir Iasaai Alan ¢m?) 2,231.76
_|_ Ticaret Satilabilir Ingaat Alnt fm) 2,757.54
| Toplam Saniabiltr Insaat Alan: fm’) | 16,547.03
[ Tovtom Ingmat Alam (m) | 22 465.1%

» Proje banyesinde Gretilecek olan bagimsiz bélimlerin ortalama birim satig deferlerinin
tespiti igin rapora konu projenin vakin g¢evresinde konumin olan séz konusu bafhimsiz
bolimlere emsal teskil etmek Uzere satlmms/sahisa sunulmus benzer gayrimenkuller
aragtirilmigte. Yapilan aragtwmalar sonucu ¢lde edilen veriler agagida tablo olarak

Ozetlenmigtir,
Daire Enesalleri = - ' 5 |
Net | Satign Esse | Bakge | PfIA s?u?l:- | -
el | Konuny Proje g':; T‘;’;"' Kat D,I’;‘I‘p';‘ Alam | Brir Al | Alam sm“"‘“’“‘ Blrim “'Iﬁ:'::n
4
@ | ey | THE | pee
_ . ' I Coldwell Banker
I | Mealist Kor 0 3 3| 1| s 78 % | 420000000 | 53.846.15 Auka
. ) (216 7067576)
3 | i CovgMan | 2 2 | can | a1 | 140 1650 0 | 425000000 | 2656250 ?1:'1“6?1"2%:1}3};5
S [SleCwsMa | 4 | 3 |z || 0S| o0 | o | 3seoo0| w5mas | SHPkGR
. E Sile Yerigenoglu
4 |SdeCavisMah | 0 5 5| 4n | 1ss 150 0 | 425000000 | 26562.50 Gyr.
_ (216 T122012)
5 |Sik/CavusMeh | 4 | 4 |G |21 | m 28 6 | 250000000 | 2954545 ‘“"‘I it
6 |Sile/CavusMsh. | © | 5 3 | 2 | 8o 100 0 | 2.850,00000 | 2850000 | e
. i i o Sike Yeriscoofln
T |SierCovugMoh, | 10| 4 2 || 0 p | 257500000 | 2.187.50 Gyr.
} i 216 7122012
; Senal Emlak
| | Sile Cavag Mah 0 4 Bahge | 3+ 60 | ] [ 2,5!;!3.00_:}.1:0 32,051 28 (332 4317778
¢ |SierCowsMah | 4 | 4 | 4 24 | 100 | 108 0 | 285000000 | 270086 | Med Vel
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i[ Villa Emsaller]

Kahisa
| s prae | e | Topm | O | L | S | Ao | Somam | len | e
() () L ()} | Dederi {TL) (TLm®)
| | Mdealist Ko o 30| 3rl | 148 186 | 01030000000 | 5537634 m?w‘?;m
i 2 | Silef Cavug Mah. . 2 4+l | 175 190 0 | 3450,08000 | 4552632 (Pzair?k mﬁl%
3 |BesEvlerSic | el 2 [ | s | 30 0| 1300000000 | 6571429 @1&“;“5%]"5
|4 |Sil/CovusMah. | o 3| w2 | 330 £20 0 | 1625000000 | 3460043 ?&%ﬁ“ﬁi‘l
5 | Sil/Cavas Mab. | 0 2 | a1 | 200 240 0 | 1300000000 | 5416667 ﬂ;{?;ﬁﬁ‘;
e _ SiliCovusMoh, | O | 2 | s+ | 200 | 230 o | 113090000 | 4600000 | Sk CUEML
7 |V | 0 | 3 e | am | s | o | 7omoeow [ sasem | Hewmnby
8 |SiiComMab. | 0 | 2 |3 | 146 156 0 | 6omomne | 3n461.54 g'ﬁ?ﬂ'ﬂgh
9 |Sile/CowngMsh. | 0 | 2 | 4+ | 130 150 D | 530000000 | 3800000 ﬂi{‘é'?i'ﬁ'aﬁ?i
Diikkdin Emecallori
Eroal | ounmw Proje ﬁ; Nitelgi | Do gy, Hae &nmm. Sl::?n?;:;el:i. “ﬁ:{i}
I Alan () CEL) (TL{m"y
o Sile/ Covus Meh. | LIt5 | Dokkan | 2 | Zemin | 200 12,300,000.00 62,500.00 | ‘?f{?%ﬂfm_
2 |SilelGavisMah | 50 | Doken | 3| _Zr:.min] 160 1000000000 62,500.00 Erh
|3 [ siter Gavg aan 20 | Depek 3 | 2emin | 130 9.100,000.00 60,666,567 ig‘ﬂﬁfﬁgﬂ
|4 | Sile/ Cavug Mah. 0 | Dakm | 1 | Zemm| 200 | 350000000 42.500.00 mﬁf
| 3 |Sio/CavisMah | 30+ | Dittsn | 1 | Zemn| 30 | 192000000 | 6400000 nﬁmh
Ozetienen emsal tasinmaz verileri raporumuza komu preje binyesinde Oretilecek

bagimsiz boliimler ile konum, biiyiiklik, teknik ve mimari &zellikler, ticari potansiyel vb.
kriterler dogtuttusunda kryaslanmig ve proje binyesindeki bagimsiz btimler igin ortalama sat1s
birim de@erleri takdir edilmigtir. Projedeki Idealist Cadde Ftabn (91/205) biinyesindeki konut
nitelikli bagimsiz boliimler igin ortalama birim satig degerinin 30.000,-TL/m? ve ticari nitelikli
bagimsiz bilimler igin 40.000,-TL/m? olacag, Idealist Koru Etabi (70/82) biinyesindeki konut
nitclikli bagimsiz boliimler igin ortalama satg degerinin 32.000,-TL/m? ve ikiz villa nitelikli
bagimsiz bilimler i¢in 40.000,-TL/m? olacap: uygun gtiribmiligtir.

Sanlabilic Insaat | 2022 Y1l Birim

!_Adw'l’amul t_]'“e Alann (m?) | Defer (TL/m?)
70082 Konut 32,000.00 178,736,000.00
| wille i 40,000.00 89,270,400.00
’>91f2'5 | Kount 3000000 17%,166,200.00
| Thearet 40,000.00 | L 10,301 ,600.00

 Gergeklesmis olan satis verisi de dikkate alinarak projenin tahmin edilen yillara yaygin satig
hizlary agagida gosterilmigtir.

| SATTS HIZLAR]

| ¥illar 2021 2023 2024
Konut 2% 10% 0 |
Vila 50% 50% we |
Diikldn 55% 45% 0%
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Sanglanin yillik artig eram %20 olarak kabul edilmigtir.

Rigksiz getiri oram; bu varliklar Gizerindeki getirilerin gdstergesi olarak rapor tarihi
itibariyle 06.05.2026 vadeli tahvilin villik faiz oram % 20,88'dir. Bu nedenie projeksiyon
donemlerinde risksiz getiri oram % 20,88 olarak dikkate ahnmagtir,

Risk primi; eklenen risk primi {ilke, blge, proje ve y8netim risklerini igerecek gekilde
olugturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme mnslkd ve
operasyen/yonetim risklerinin tespiti amaciyla harcket edilmektedir. Buna ¢k olarak, soz
konusu gayrimenkulin finansal variklara nazaran daha diigtik likiditesi igin de bir ayarlama
yapilmigtir. Bu ayarlamamn kapsarma gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o slire
iginde yoksun kalinan kann tutanna baghdsr, Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (Smegin
kisa vadeli tahvilier veya mevduat sertifikalan) elde edilen hasila ile uzin vadel
enstrtiimanlardan elde edilen hasilann kargilagtinlmas: ile Slgiflebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmast sitasinda ortaya ¢ikabilecek her tirlii (y8netimsel, ekonomik ve
dénemsel) riskler de dikkate almarak risk primi % 4,12 olarak kabul edilmistir,

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmest igin yukandaki faktirlere gére ayarlama
vapilmasindan scnra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oram %25 (Risksiz Getiri
Oram (%20.88} + Risk primi (%4,12)) olarak kabul edilmistir.

Kullamlan ttim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlann gérinen ondahk
basamak sayis: kisitlanmg ve yuvarlanmagtir.

Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan deferlere gbre projenin indirgenmis nakit akinlan
analizi rapor ekinde sunulmugtur,

Asagida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gire projenin indirgenmig nakit akumlan
analizi rapor ekinde sunubmustur.

Ulasian Deger
Yukandaki varsaymlar altnda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Alimlan tablosunda projeden ¢lde edilecek gelirin bugiinkii degeri 552,272.452 -TL
olarak bulunmustur,

Toplam Gelirierlaio Regink Degeri (TL} ] S52.272482
| Emlak Konut GV 4.5, SPTGO | bt )
! Emliak Konnt GYO A5, SPTG (TL) | 121 mlm_
| Girlgimei Kan-Proje Gelijtirme Bedeli (T1) (%20} 24,I99.908

Arss Deperi (TL) . 97.199.0%1
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6.4. Pazar Yaklasimi Yéntemiyle Bagims:z Biliimlerin Defier Tespiti

Pazar Yaklagmminda, yakm dénemde pazara ¢ikartdms ve satibimis benzer gayrimenkuller
dikkate almarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biltiin unsurlarla sentez
olugturularak degerieme yapilmustr, Bulunan emsaller, biryikliig, konwmu, cephesi, fiziksel
bzellikleri gibi kriterler dahilinde kargilaghmlmmsg, emlak pazarlama firmalar ile g8riigiiims,
aynca mahalli kamu kurum ve kurulustarindan da bilgi ediniimistir,

Rapor konusu proje biinyesindeki portfdyde “Bina” baslifs altnda yer alacak kat
miilkiyeti tesis edilmig olan 91 ada 203 parsel Gizerinde konumlu bagimsiz. bolimlerin deger
tespitine altlik tegkil etresi bakimindan blgedeki sabhsa sunulmug dilkkan emsalleri incelenmis
ve elde edilen veriler tablo olarak dzetlenmistir,

Diikkin E Eua]leri !
'. Satiga | Soiwga
. | Esas Sansa | Sunwlam B
Emsat | Komam/ Bins Nitelici Baliim Kat Brat Sumulan Blirdm _ilgllim
Ne | Proje Yags | O | agedi M’a Degeri ; (ilefiglin)
w o (TL) DeFeri
(m* (TLim?) |
File/ Cavug Depotu Bodrum ve Kilig Ingaat
Emsal 1 | Mah, 0 Diikkin 2 Zemin Kaf 256,00 | S.QDOEU_D,M . ]1.?;3,?5 (535 DR 02 92
Sile/ Cavng 1. Homal Sahibinden
Emsal 2 Madh. a5 Drikkdin T Kat 300,00 1.950.000,00 230000 (532 242 07 23)
i _'iﬂﬁ(:a\rua Depotu Bod aien |
. UM W Salmbinden
Emsal3 | ke | 20 | Dikin | 3 | zaaertrr | 105,00 | 2.250.00000 | 2142857 (e
| eepheli ]
File/ Cavay ;
Mah'. I . May Emlak
Emsal 4 Terminaleve | 15 Dhikkin 1 Zemin Kat 15,00 E350.000,00 | 21.764,T1 | (532 608 63 85
Ana Yola I | )
cepheli | | |
[ Kismen
. REMAX Mayis
Emsal5 | 5o ™ | o5 | pikksn |1 Ao | 180 | 130000000 | 833333 | gile
‘ o (216711 22 99)

Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu parsel ile benzer sayilabilir Szelliklere sahip 5
adet satibk emsale ulagilmistir. Yukarda belirtilen emsal bilgileri, cevre sakinieri ve gevre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarmdan / basindan / internetten aynen alnip aktarilan
bilgilerdir. Aynica sirketimiz meveut data bilgileri ile maballi kamu kurum ve kuruhpglanndan da
bilgi edinilimistir.

Bagimsiz bdlimlerin degeninin belirlenmesinde althk tegkil etmesi bakimindan bdlgedeki
safiga sunulmug dilkkan emsalleri incelenmigtir. Elde edilen emsal verileri bitykligl, konurmu,
cephesi, fiziksel 3zeliikleri cercevesinde rapor konusu bagimsiz béllimler ile kyaslanmis ve
bafimsiz biliimlerin degerine ulagmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getitilmistir.
Bu diizeltmeler iligkin hazirlanan tablolar asagida sumulmustur,
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86z konusw tablolarda rapor konusu bagimsiz bolimiin birim deferine ulagmak igin emsal
tasinmaziarn satiga sunulan birim degerlerine emsal tasinmazlann konu bagimsiz bélame oranla
olumlu ézellikleri igin negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz dzellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme
oranlan uygulanmigtir.

Satisa .
Sansa Gerpedyi Dozehiimis
Deizeterwe | B | guyuian SN | pozarkk | Birm | Bayakiik | Konam w Birim
Tablosu Defier Pip Deer | Diizeltmesi | Dizelwesi Defer
) Duferi Dizelinpeti
TL} (TL/n) TL/n?)
(TL/m%
Emwmll | 20000| 12,500,000 &2300 | 10% | 56250.00 4 20% 5% 36.862.50
EmslZ | 16000 10,000,800 62500 | 10% | 5625000 | -10% 2% -10% 33,750.00
Emsal3 | 150.00 2,100,000 S0667| 15% | SLSGGET | -10% 25% 10% 38,675,00
Emiat4 | 20040 8,500,000 a2%0| 5% | 40,375.00 0% 25% 0% 3028125
Emsal§ | 3000 1,920 000 64000 | 10% | 5750000 | -15% -30% 10% 37 440,00
Ovrtalawa Birim Deger (TL/w% |~ 35000~

Ddizelime tablesn B Bhok 23 Bagunsiz B i¢in hazrdanmagr.
Rapora koma 91 ada 205 parsel B Blek 23 no.lu bagunsiz bolim i¢in birim degerni

~ 41.500,-TL/n¥ olarak takdir edilmigtir, Tasmmazlar, kotm, bityiklik, eklenti depo alanlar:
ve tahsisli alanlarmn sagladif faydalar g5z oniinde bulundurularak serefivelendirilmistir.
Rapor konusu 91 ada 205 parselde konumhi, Sermaye Pivasasy Mevzuat ¢ergevesinde
gayrimenkul vatinm ortaklifl portfdyinde “Bina® baghg altmda bulunan 9 adet tasimmaz igin
KDV hartic toplam 51.269.300,-TL deger takdir edilmistir, Bajimstz bSliimlerin deger tablosu

rapor <klerinde detayh olarak sunmimustur.
gyVATAK A
oLty
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6.5. Analiz Sonn¢larmm Degerlendirilmesi ve Goriis
6.5.1. Farkh Deferleme Y3ntemleri Ulagilan Degerler

Rapor konusu Idealist Cadde/Koru Projesi’nin iizerinde konumlandig Cavus Mahallesi
911205 ve 70/82 no.lu parscllerin toplam arsa degerine “Pazar Yaklagiu® ve geligtirme amagh
miilk degerlemesi kapsaminda “Kalinti Yéntemi” kullanilarak ulagiimaya ¢ahsiimugtr, Arsalarn
KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklasmw™ ile 94.950.000-TL, “Kalnti Ydntemi” ile
¥7.199.951,-TL olarak bulunmustur, “Kalinti Yontemi™ ife arsa degerine ulasicken bir kabul,
varsayim ve gelecege doniik tahmini veriler kullamalnustir. Bu nedenle toplam “Arsa™ degeri igin
“Pazar Yaklagim™ ile ulagilan deger olan 94.950.000,-TL takdir edilmistir.

Projenin meveut durum deferinin fespiti icin  “Maliyet Yeklasmm Yéntemi®
kullamimighir. Projenin meveut durumuyla toplam degeri 194.957.000,-TL, projenin meveut
durumuyla Emlak Konut GYO A.$. payina dfigen degeri 94.950.080,-TL olarak hesap ve takdir
edilmigtir.

Projenin tamam!lanmas: durumundaki bugiinkil degerinin. tespiti icin gelistirme amagh
miilk degerlemesi kapsaminda “Gelit Yaklagims™ kullanitmig olup projenin tamamlanmas:
durumunda bugtinkii degeri igin 552.272.452,-TL, projenin tamamlanmast duramunda Enlak
Konut GYQ A.§. pavina dugen pelirlerin bugiinkii degeri igin 121.499.939,-TL sonuglarina
ulagilmugtur,

Raporumuz konusu proje igin imzalanan sézlegme ile asgari Arsa Satisi Karsihgh Satig
Toplam Geliri (ASKSTG) 68.500.000,-TLHKDV, Arsa Satigt Karsihg Sirket Payr Toplam Geliri
(ASKSPTG) 15.070.000,-TL+KDV bedellerinde anlasma saglanmstir.

Projenin tamamlanmas: durumumdza Emlak Konut GYO A.$. payna dfigen gelirlerin
bugilinkd deferi gelir yaklagimu yontemiyle bulunan 121.499.939-TL bedel olarak takdir
edilmistir.

Proje biinyesinde, 91 ada 205 parselde konumlu, Sermaye Piyasasi Mevzuab
cergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklifi portfoytinde “Bina” beshg alunda bulunan 9 adet
tagmmaz icin KDYV harig topiam 51.269.300,-TL deger takdir edilmistir

Yan sira Emlak Komuit GYO A.$."nin talep ettigi bagimstz biltimlerin satiga esas anshtar
teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki bugfinki degerlerinin hesap edilmis ve bu
degerlerin her biri raporumuz ckinde detayli olarak sunulmustur.
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6.5.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarmea Alinmas) Gereken izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde geligtirilmekte olan [dealist Cadde/Koru Projesi’ne
iligkiin yasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminde yer alan parseller iein vap1
ruhsatlar1 ahnmstr. Buo veriler raporumuz 4.5, ve 4.6 no.u balumlberinde detayh olarak
aktartlmgtir, Ayrica 91/205 no.lu adafparsel igin yapr kullanma izin belgeleri ahnarak kat
miilkiyeti kuralmughur, 70/82 No.lu ada/parse! iginde bu islernierin yapilacag ongdrilmekiedir.
6.5.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Gariig

Degerleme konusu gayrimenkul lizerinde detaylart rapor igeriginde aktariban bir hasilat
paylasim sbzlesmesi meveutez. Taraflann is bu sdzlesme hitkiimierindeki haklan sakh kalmak
kosulu ile rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindir.

6.5.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanum, Tapu ve Portfoy Niteligi Haklanda Gariiy

Uzerinde proje geligtirilmekte olan rapora konu Istanbul 1li, Sile llgesi, Cavus Mahallesi
91 Ada 205 parselin tapu kayilarindaki nitelifi “6 Kath Betonarme Bina ve Arsasi®, 70 ada 82
parselin tapu kayitlanindaki niteligi “Arsa™dur.

28.05.2013 ve 28660 Sayii Resmi Gazetede yayimlanarak yuriirliige giren “Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarma ligkin Esaslar Tebligi (I11-48.1)” nin 22, Maddesinin (¢) fikras1 uyannca
parscller izerinde hasilat paylagmu modeli ile bir proje geligtirilmektedir. Rapor konuse 91 ada
205 parsel igin yap1 kullanma izin belgesi ahnarak kat milkiyeti kuruldugundan by parselde
konumlu bagimsiz bilimlerin Sermaye Pivasasi Mevzuan ¢ereevesinde gayrimenkul yatirim
ortaklifs portféyiinde “Bina™ bagh@ altnda, 70 ada 82 parselin “Proje” bagli: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakmea olmadig glrits ve kanaatindeyiz.
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BOLIUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu: gayrimenkul, Istanbul [li, Sile llgesi, Cavus Mahallesi simriarmdaki
91/205 ve 70/82 no.lu ada/parselier lizerinde geligtirilmekte olan Idealist Cadde/Koru Projesidir.
Rapor konusu projenin buhmdugu yer, civanmn tegekkil tarzi, ulasim imkénlar, projenin
lizerinde konumlandifi parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik sarmame ve mimari
projede belirtilen kriterlerin gergekiegecei kabulii ile yapilarin ingaat sistenti, isgilik ve malzeme
kalitesi gibi defetine etken olabilecek tim dzellikleri dikkate ahnmis ve blgede detayl piyasa
aragtirmasi yapllnghr. Buna gére rapor konusu proje igin piyasa gartlarma gore hesaplanan ve

takdir olunan degierler asagida tablo olarak sunuimustur.

TL USD

Projenin Mevcut Durumayla KDV Harie Toplam Deperi 194.957.000,00|  10.292.164,1%
Projenin Meveut Durnmwyla KDV Dikil Toplam Dederi 230.049.260,00 12.262.753,73
Frojenin Meveut Burumwyla Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen Diegeri 84.950.000,00 5.061.300,564
Projenlu Tamamlanmast Durumunda Bagdnki Degeri 55227245200 19.438,830,06
Projenin Tamamianmas: Durumunda Emlak Konut GYO A8, Pavina

Diisen Gelirlerin Bugiinka Dejieri 121.496.939,00 6.476.542,53
91 Ada 205 No.ln Parselde Yer Alan 9 Adet Bagmmsiz Bolamiin Toplam

Deperi (TL) 51.265.300,00 2.732.905,12

4 Rapor tarihi Inbariple TOMB diviz efelaif soioy kury 18,76 TL kultaniiwegrr

*  Bw rapor ilgili Sermce Piyasas Mevzant: hikfmiertng gave horiammgter.

*  Proge, kavma ofup Mapesindeld inieler ivin forkh vergl mpuiomeatan meveniner. By sebeple projenin ramamlonmass dursnunds
DUgHAER deger icl Tekt My KDV aram syguignamarite. XDV, bafmss bOHm Bazindy deferinri taep edilen taponneglar i g
Fesapianmesne

o KDF oranlar: giincel wevooat dofrultwsuvda ketlatiigir,

s Busmpa, by deferfome rapormun syvalau pareas; olp hagwans kuflamiames.

»  Rapor kopyakareie kulloramiar: halinde ottoye guliabilecek sovoglarden sirketimez soowmby deilefir,

Sayoilarimmzla,

RAPORU HAZIREAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMAN] SORUMLU DEGERLEME UZMANI

i o

hncags KIZILASLAN Blllenp/ ASAR
(SPK Lisans No:d01716) (SPK Lizsaut No:400343)
Sn'ketmrz Tarafindan Hazirlanan Son Ug Deperleme Raporuna Iigkin Bilgiler
Indirgenmis Nakit Akigt Tablosu
Bagimsiz Bélim Deger Tablosu

Hasilat Paylagimy Sozlesmesi

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeleri

Imar Durumu Ornekleti ve Plan Notlar

Yap Ruhsatlari ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Onayh Badimsiz B6lim Listesi ve Mahal Listeleri

Onayh ¥Yonetim Plani Ekleri

Uydu Gorintiisll ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis, Tecriibe ve SPK Lisans Belgesi Omelderi

.l.‘.‘...'.

ATAK Gayrimenkul Dsé‘ﬁfé‘rié%e A.S.



Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.$. arasindaki hak ve
yikilmliillikleri belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden, 30.12.2022 1arihinde,
EKGYO-202200054 rapor numatas: ile tanzim edilmistir, Raporn hazirlayan sorumlu deZerleme

vzmanlan Goncagil KIZILASLAN ve Bilent YASAR'in bevan: agagida maddeler halinde

siralanmastir,

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve araghrmalann bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

¥ Raporda belirtilen analizletin, opsiyonlarnn ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla suiurh oldufunu;

¥ Degerleme Uzmamn/Uzmanlan olarak deferleme konvsunu olusturan miilk ile hechangi bir
iligkimiz olmadifm ve gelecekte iliskisinin bulnnmayacagini;

¥ Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Snyargumuzin olmadigin;

» Degerleme ficretimizin raporun herhangi bir bélimiine hajh olmadifim;

» Degerleme caligmalanmrmzi  ablaki kwal wve performans standartlarina  gdre
gergeklestigimizi;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak mesleki efitim gartlanna haiz oldufumuzu;

¥ Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yaplan miilkiin yer ve tiinii konusunda
daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Deperleme olarak miilkii kigisel olarak denetledifimizi ve ilgili resmi kurumlarda perekli
arastinmalart yapmig oldufumuzu,

# Rapor iceriginde belirtilen degerterne nzman/uzmanian disginda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkum etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacafnmizi;

# Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme
Standartlan kriterlerine uyuldufunu

beyan ederiz.

ATAK Gayrimenkul Degéeidme A.S.



YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORVU TALEP EDEN Emlak Komut GYQ A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenku] Degerlema A.S.
SOZLESME TARIHT 01.12.2022

DEGERLEME TARIWI 28.12.2022

RAPOR TARIHI 30.12.2022

RAPOR NO EKGY0-202200054

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Cavug Mahallest 91/205 ve 70/82 no.Ju ada‘parseller Gizerinde ver alan
dealist Cadde/Koru Projesi
Sile / ISTANBUL

KOORDINATLARI

41.169154°, 29.604849° (91/205)
41.166128°, 29.612252° (70/32)

TAPU BILGILERI

Tasinmazlar Emlak Konwt Gayrimenku] Yanrm Ortakbf  AS.
miilkiystinde olup TAKBIS beigeleri ekte sunulmugtur. Raporumnz 4 2,
bohiimiinde detayian aldarlmistir,

IMAR DURUNU

Sile Bekediyesi ttmar ve Sehircilik Mudurligi'nds yaprlan incelemelerde
rapor konusu tagmmazlarin 37.10.2013 tasdik tarihli 171000 Olgekli Sile
Merkez Uygulama [mar Plans™ kapsammda oldugu bilgisi ahnmgtir. (Bkz,
rapomun 4.3, bitimi, )

CALISMANIN TANIMI

Yukanda lokasyonu belirilen ldealist Cadde/Kora Praojesi'nin meveut
durumdz ve wtmamlanmasi dunmmmdaki pazar degerinin tespitine
yonelikiir. Aynca, is bu rapor, proje kapsamndeki Fmlak Komut GYO
AB. nin talep ettifi bafimsiz bdldmlerin analnar teslim gartarm yerine
getiritmesi durunnmdald pazar ve kira deferinin tespiti i¢in hazirlanmastr,

TL UsD

Proienin Mevcat Durumuyla KIVY Harig Toplam Dederd 19495700000 [  10.392.164,18
Projenin Meveat Darumuyls KDV I¥ihil Toplam Degeri 23004926000 | 1226275373
Frojenin Mevewt Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Paya Diisen Degeri 04.,250,000,00 3.061.300,64
Prajenin Tamamlanmasi Durumwnda Bugiinkiy Degeri 552272 452.06) 29438 830,06
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Kowut GYD A.5. Payma

Dilsen Gelirlerin Bugtinkil Degeri 121.499,839,00 6.476.542,59
91 Ada 205 No.lu Parselde Yer Alan ¢ Adet Badimsiz Bilimiin Toplam

Deseri (TL) 51.269.300,00 2.732.905.12

PRapor tarthi itihariyle TOMB déviz efekiif sang kura 18,76 TL btlarsbmugtrr.

+  Busapor tigilt Sevaawe Ppasos Mevmiah hifdimfering gire iaurlmasugpe,

¥ Proje, karma ol tiresindekisinitgler icin farkh vergt uyanlomoalari meveunyr. By sebaple projevin iommiarmesa stttz Enngiirell
elegeri it rek bir LDV oo wygnienamarngier. KDY, bafuanz bottm baswda degerleri falep edilen lasmaziar igin hesaplanmugiv

KOV oranlar: gitcef mevaa! dofreinemda hiilancdmisir,

1 By agvia b degerleme raporwiuimn ayrdinez parces olip badosse kdkonlomaz.

+  Rapor kopywlermn kullenmizr holinde ovtava cikabflecek sosglardom girketimiz sorumi degildr.

Sayedarimzla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMAN]

SORUMLU DECERLEME UZMAN2
|

/“-/r ; /
— | o
7
Gondagiil KIZILASLAN '-'nﬁlenv{sAR
(SPK Lisans No:401716) (SPK Lisans No:400343)
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Degerleme Uzmaniarmin Dayanaklar, Ongorileri ve Kabulleri

¥ Bu rapordaki higbir yorum sdz konusu komular raporun devarmninda tartigilsa dahi hukuki
konulan, §zel arasurma ve uzmanbk gercktiren konulan ve siradan degerleme ¢ahisaminin
bilgisinin dtesinde olacak konulari agiklamak miyetiyle yapilmamusgtir,

v' Miilk ile ilgili highir bilgide degisiklik yapitmamigtir. Millkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin ahindif1 makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Miilkin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayis: ile pazarlanmasinda
bir mani olmadif: kabul edilmistir. Mitlk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc: ve en verimli ve
en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmugtr.

v Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler ahinan belgelere gdre degerlendirilmigtir.

v" Degerlemeci eldeki verilerin dofrufuunu kabul edetek, genel bir degerleme galigmasi yaprgtir.
Aksi belirtilmedikge biyikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerie dofru oldugu ve ntilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadip kabul edilmistir.

¥ Kullamlan harita, gekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki kenularn kavranmasina
girsel bir katkisi olmas: amaciyla kullamlmighr, Baska hicbir amagia giivenilir referans olarak
kullamalmamalidar.

v Aksi apik olarak belirtilmedigi sitrece highir olas: ver alt zenginligi dikkate almmarmistir.

¥" Bu rapora konw olan projeksiyonlar degetleme sitrecite yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kogullannda ve meveut talep durwmunda stabil bir ekonomi siireci gz Sniime almarak
vapilmughr. Projeksiyonlar deferleme uzmanirun kesin olargk tahmin edemeyecedi defigen
piyasa kogullarina baghdir ve degerin deigken gartlardan etkilenmesi olasidr,

¥" Bu raporda miilk Ozerindeki miilkivetler veya tasima bedelleri goz tnfine alinmamg sadece
gayrimenkulfin kendisi géz dniine alimmsgtr.

v Degerlemeci mitlk izerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararh maddeleri tespit etme yeteriligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadifi Sngdriitiir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman galigtirabilir,

v Konu miilk ile ilgili deferleme uzmammn zemin kirlilii etidii gahgmas: yapmas: miimkin
degildir. Bu nedenle gorildiizt kadan ile herhangi bir zemin kirligi sorunn olmadign kabul
ediimistir.

¥ Cahgmalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmads kabul edilmistir.

¥" Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan, "Cevre Jeofizigi®
bilim dalinin profesyonel konusa iginde kalmaktadir, Degerleme uzmanlarmin by konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmanmstir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye clumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemigtir, Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadif varsayilarak degerleme galismas: yapilonsrr,

ATAK Gayrimenkul Deg8fdine A.S.
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