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Talep Sahibi

Rapor Tarihi ve Numaras

Sozlesme Tarihi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$

29.12.2023 | EMLKKNT-2023-116

01.12.2023

Degerleme Konusu ve Kapsam

Bu rapor Sermaye Piyvasasinda  Gayrimenkul  Yaunim
Ortakhklarina 1liskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayih teblig (I11-48.1.2) ile kurulun 31.08.2019 arth
30874 sawvili resmi  gazete vayimlanan kurulun Sermave
Pivasasinda Faalivette bulunacak Gaynmenkul Degerleme
Kuruluglan Hakkinda 1T1-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi

| dikkate almarak hazirlanmistir.

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar

Raporu Hazirlayan Kurum

incelemenin Yapildigin Tarih

Tasinmazin Adresi

Degerleme galigmas: kapsamuinda herhangi bir dzel varsayim ve
kisitlama bulunmamaktadir.

| Acar Tasinmaz Degerleme ve Damismanhk A.S.

| 19.12.2023

| Istanbul ili, Bahgelievler ilgesi. Yenibosna Mahallesi, 1. Asena
| Sokak, Karat 34, A Blok, I¢ Kapi No:113, B Blok i¢ kap1 No: 134,
| 135, 138, C Blok, i¢ kapi Na: 200

Tapu Bilgileri Ozeti

Istanbul ili, Bahgelievler ilgesi. Yenibosna Mahallesi, 1. Asena
Sokak, Karat 34, A Blok, I¢ Kapt No: 113, B Blok ig kap1 No: 134,
135, 138, C Blok, i¢ kap No: 200 dikkkan nitelikli bagimsiz
| bolimler

Degeri

Miilkiyet Bilgisi

fmar Durumu

Kullamlan Degerleme Yaklagimlan

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Orakh@ Anonim Sirketi
(111)

1542 ada 37 parsel numaralt 1asinmaz Ticaret ve Hizmet Alam
lejanthidar,

Emsal Kargilagturma Yontemi
Kira Carpam Yoniemi

Taginmaziarm KDV Hari¢ Toplam Piyasl|33-32ﬁ374.1|-TL

Tasmmazin KDV Dahil Toplam Piyasa Degeri

Raporu Hazarlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmam

45.992.249,05 -TL

Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)

ilyas ONDER (SPK Lisans No: 409217)




Acar
=il @Deﬂe"m

Baglayici ve Simrlayia Kosullar / Taahhiitname

* Bu raporda sunulan bilgiler ve arastrmalanin bildigimiz ve agikladigimiz kadan ile dogru ve tarafsiz, nyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

*  Analiz ve sonuglarn sadece belintilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu:

*  Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgist ve gikarinin olmadigini;

¢ Bu gorevin tamamlanmas: igin aldifirmz/alacafimiz licret, 6nceden saptanmig bir deger veya degerin milsterinin
amaglarni gézeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktar, dngoriilen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh olmadigim

*  Degerleme galigmalarinizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi;

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

¢ Degerleme uzmam mesleki cgitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
dnceden deneyimi oldugumu;

o Degerleme uzman olarak gayrimenkuliin kisisel olarak denetlendigini;

* Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin,

*  Degerleme uzmam deger bigilen millkil ya da ona iliskin miilkiyvet hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu
olmayacakur. Degerleme uzmam millkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de milkiyet
hakk: ile ilgili herhangi bir gériis bildirmez. S6z konusu miilke sorumlu bir miilkiver alunda bulundugu esasna
dayamlarak deger bigilir,

e Degerleme raporunun [lgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine giire hazirlandigim beyan ederiz,

Genel Varsayimlar ve Cahigmay Kisitlayicr Sartlar

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayier sartlan ve beyanimuzi igermektedir;

*  Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlann sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmas: Profesyonel Degerleme Meslegi
uvarinca yapilmgtir.

¢  Buraporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler gérilmiis ve yorumlanmistir. Bu yorumlama
ile edindiginmiz bilgi ve bulgulara dayali, sirketimizin tarafsiz, on yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandirilmistr,

»  Buraporda ifade edilenler, Gneceden belirtigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithdir.,

*  Buraporun konusu olan gayrimenkuliin miilkiyet hakkini elinde bulunduranlara, iizerine proje gelistirenlere, miilkiyet
hakkim elde edeceklere, millki kiralamak isteyenlere bu gérevle ilgili taraflara karst dnyargimiz olmadif gibi, bu
kigilerden gilincel veya gelecege doniik maddi ¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

*  Bu gérevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglan dnceden saptanmis sonuglanin gelistiriimesi ve
bilgilendirilmesine bagh degildir.

* Bu girevin tamamlanmas: igin aldigimz iicret; Onceden saptanmis bir defier veya deferin milsterinin amaglarim
ghzeten yoniiniin geligtirilip rapor edilmesi, Deger takdirinin miktarn, Ongérillen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullamimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularina bagh degildir.

*  Bu rapor girketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, girketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina baglh
kalinarak hazirlanmustir,

*  Budegerleme raporu asafndaki genel varsayimlan icermektedir;

¢ Saglanan yasal tamim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk alinmaz, Aksi beyan
edilmedikge, miilk{in tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir,

Aksi beyan edilmedikge, miilk Gizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir,
e  Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk yénetimi varsayilmustr.
* Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlann dogrulugu igin garanti

verilmez.
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»  Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandhd tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu
tarihien sonra olugsacak ckonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

o  Konu miilkler ile ilgili degerleme uzmammin zemin kirliligi etiidu galigmasi yapmast miamkiin degildir. Bu nedenle
gorildiigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadi@i kabul edilmistir,

®  Degerleme uzman miilkler izerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararh maddeleri tespit etme
yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig
Ongdriiliir. Bu konu ile hichir sorumlufuk kabul edilmez.

¢ Bolgenin deprem bolgesi olmas: sebebiyle detayl jeolojik aragtnrmalar yapiimadan zemin saglamhif konusu
netlestirilemez. Bu nedenle galigmalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadi@ kabul edilmistir,

»  Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlanndan elde edilen kadan ile yer almaktadir,

* Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu gabsmalan “Cevre Jeofizigi™ bilim dalimin
profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisas1 bulunmadigindan detayh aragtirma
yapiimamustir. Ancak yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi gézlemlenmemistir. Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir,

*  Bagkalan tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir oldugu kabul edilmistir,

s  Tiim milhendislik etiitlerinin do@ru oldugu varsayilmugtir. Bu rapordaki parsel planlan ve gizim malzemeleri, sadece
okuyucunun miilkii gérsel olarak canlandirmasi i¢in dahil edilmistir.

e  Miilkii daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin alunin veva vapilarin sakl veya agikar olmayan
sartlan icermedigi varsayilmigtir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikarilmas: igin gerekebilen miihendislik
etlitlerinin elde edilmesi igin hichir sorumiuluk alinmaz.

*  Degerleme raporu, iginde aksi beyan edilmedikge, milkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre yinetmelikleriyle
tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmgtir.

¢ Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigs, belirtilmedigi ve dikkate alinmadig siirece,
milkiin gegerli tim imar yasalan ve kullamm yénetmelikleri ve kisitlamalanina uydugu varsayilmistr.

o Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya dzel kurum
ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldifn herhangi bir kullanim igin, elde edildigi veya elde
edilebilecedi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

s Arazi ve yaptlandirmalarm kullammlarinin, tammlanan miilkiin sinirlan iginde kaldigi ve raporda aksi belirtilmedikge,
bir tecaviiz olmadigr varsayilmisur,

*  Bu teknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayic sartlarla hazirfanmaktadir;

Bu raporu veya kopyasini bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Degerleme uzmani, bneceden bir anlagma saglanmadifi takdirde, bu degerleme nedeniyie danigmanhik yapmak, konu
ile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir,

Degerleme uzmaminin onayr ve nzasi olmadan, bu rapor igeriginin timii veya bir kismn (dzellikle degere iligkin
sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmanin bagh oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satiglar veya diger medya yoluyla kamuya agiklamip, yayimlanamaz.

Rapora déhil edilen gelecege yinelik tahmin ve projeksiyonlar veya igletme tahminleri, giincel piyasa sartlari,
beklenen kisa vadeli arz-talep faktirleri, devaml ve istikrarh bir ckonomive dayalidir. Dolavisiyla bu sartlar,
gelecekieki ckonomik gbstergelere gére degiskenlik gasterebilir,

Vi
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras:

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflanin hak ve yikiimliiliklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak sirketimiz tarafindan 29.12.2023 tarihli, 116 numarah rapor olarak tanzim edilmis olup
degerleme galismalarina 19.12.2023 tarihinde baslannustir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amac

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi lizerine; [stanbul ili, Bahgelievier
ilgesi. Yenibosna Mahallesi, Karat 34 Sitesi, A Blok, 113, B Blok, 134, 135, 138, C Blok, 200 numaral
bagimsiz béliimlerin degerleme tarihindeki pivasa degerinin Tiirk lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK
mevzuatl kapsaminda kullamlmak tizere. ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanan Gayrimenkul

Degerleme Raporu’dur,
1.3. Raporun Kapsam

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatmm Ortakliklarma [liskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayil tebhg (111-48.1.¢) ile kurulun 31.08.2019 tarith 30874 sayili resmi gazete

vayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faalivette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan
Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras: dikkate alinarak hazirlannustir.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numaras

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliliklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine

baih kalmarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir

1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina

gore daha dnceki tarthlerde hazirlanmig degerleme raporu bulunmamaktadir.

e

VE

Mah, AL

No:258 k Kapiyar O Biop
OSK00AR v.0.004 183 79 1p
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2. DEGERLEME SIRKETINi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamter Bilgiler

SIRKETIN UNVANI

Acar Tasinmaz Degerleme ve Damigsmanhk A.S.

Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, I¢ Kapi No: 127,

SIRKETIN ADRESI Uskiidar ISTANBUL

TELEFON NO 0216939 1434
Yiiriirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve dzel, gergek ve tiizel kisi
ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah

FAALIYET KONUSU hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve deferlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlan ditzenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarins sunmak ve goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021

SERMAYESI 1.200.000, -TL

Ticaret Sicil Numarasi 289170

Kurulusun yayinlandifn Ticaret
Sicil Gazetesi'nin Tarih  ve
Numarast

21 Ocak 2021 / 10250

**Kurulugumuz, 09 Eylil 2021 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) rafindan “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi'ne abnmugur. 18 Kasim 2021 wanhinde de Bankacilik Diizenleme ve Denctleme Kurumu (BDDK) tarafindan
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve favdalann degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir,

2.2. Miisteriyi Tamtier Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRTM ORTAKLIGT A S
SIRKETIN ADREST Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Ataschir/ISTANBUL
TELEFON NO +90 (216) 579 15 15

SERMAYESH 3.800.000.000, -TL

HALKA ACTKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emlakkonut.com.ir

**Emlak Konut Gayrimenkul Yaunm Oraklif A5, Emlak Konm A.S. unvani ile Tiirkive Emlak Bankasi A.S."nin bagh onakhg

olarak, 6 Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faalivetlerine baglarmgtir, Sirket'in ana sizlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil

edilmigtir $irket'in Gayrimenkul Yaunm Orakhfina doniisimi siirecinde, ana stzlesme tadil tasans: genel kurulun tasvibine

sunulmus, tadil tasanisi 22 Temmuz 2002 tarihli $irket Olaganiisti Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlesme tadil

edilmigtir. §irket ana sdzlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, | Afustos
2002 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanarak yliriirlige girmistir. ( Ticaret Sicil Numaras:: 273488- 221070 MERSIS Numaras::
5669- 3333-4423- 6524). Uzun yallarin getirdigi ve birgok projeye imza anlarak kazamilan bu marka degeri, 2002 yilinda Gayrimenkul
Yatirim Ortaklifi'na dontigerek faaliyetlerine devam etmigtic. Sirket'in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde,
Emlak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.§, olan unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Oriakhif A.S. olarak degistirilmistir,
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1.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Stmirlamalar

isbu galigma tapu kaydina gére; Istanbul ili, Bahgelievier ilgesi, Yenibosna Mahallesi, A Blok, 113, B
Blok, 134, 135, 138, C Blok, 200 numarali bagimsiz numarah bagimsiz boliimlerin degerleme tarihindeki
piyasa degerinin Tirk lirasi cinsinden tespitine yonelik degerleme calismast sirasinda miisteri tarafindan
herhangi bir simirlama getirilmemigtir. Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazetede yayinlanarak
yiiriirliie giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda
Teblig" hiikiimleri kapsaminda I1162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras: dikkate alinarak hazirlanmistr.

2.4. l5in Kapsann

Emlak Konut Gayrimenkul Yaturim Ortaklifi A.S. nin talebi fizerine: Istanbul ili. Bahgelievler ilgesi,
Yenibosna Mahallesi, rapora konu tasinmazlarin gliniimiiz pivasa kosullarinda, Tirk lirasi cinsinden, nakit
veya karsihf piyasa deferinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Pivasasi mevzuat hiikiimleri

dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.

3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Goriiniim

Tiirkiyve ekonomisi, GSYH 2023 wilinm ikinci geyreginde yiizde 3,8 oraminda bilyiime kaydetmistir,
Ikinci geyrekte sanayi sektérii yiizde -2.6 oraninda bilyiime kaydederken tanim sektérii yiizde 1,2 oraminda ve
hizmetler sektorii (insaat dhil) ylizde 3,9 oraninda biiylime kaydetmistir, Mevsim ve takvim etkilerinden
armdimlmg GSYH ise yilin ikinci geyreginde yilzde 3.5 oramnda biiyiimigtir. S0z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yaturimlan yilizde 5,1 oraninda artarken 6zel tilkketim ve kamu tiketimi harcamalan sirasiyla
yiizde 15,6 ve viizde 5,3 oranlarninda artrmstir, Net ihracatin biiviimeye katkis1 ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatinm (55Y) alunda yer alan ingaat yatirmlan 2023 yih ikinci geyreginde yiizde 2,5
oraminda artarken, makine-techizat yatinmlan ise yiizde 7,4 oraninda artmigtir. Bu dénemde 6zel tiketimin

biiylimeye katkist 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiylimeye 0,7 puan katk: vermigtir.,

Tiirkiye de 2023 yih Eyliil ayinda TUFE yiizde 4,75 oraninda artrustir, Eyliil ayindaki arusla birlikte
yillik enflasyon bir dnceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yiizde 61,33 diizeyinde gerceklesmisur. Yiizde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz [cecekler grubu fiyatlan Eyliil avi enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkisi 0,88 puan olarak gerceklesmistir, Yiizde 4,35 oramnda artan Ulastirma grubu
fiyatlan Eyliil ay1 enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkis1 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Yizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlan Eyliil ayi enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,71 puan olarak gergeklesmistir. Yilhik
enflasyona en biiyiik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiiz igecekler, 12,45 puanla Ulagurma ile 7,13 puanla
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Lokanta ve Oteller gruplanindan gelmigtir. C endeksi, (enerji, gida, igecek, tiitiin, alun hari¢ TUFE) Eyliil
aynda ylizde 5,28 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fivatlan
yiizde 2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlan yizde 7,88 oraminda artmustir, Cekirdek enflasyon yillik
artig oran yiizde 68,93 olarak gergeklesmigtir. Temel Mallar grubu yillik fivat arugi yiizde 53,23, Hizmet grubu
yillik fiyat artigi ise yiizde 86,46 olarak gergeklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim oram
0,62 puan artigla viizde 55,06"dan yizde 55,68 ¢ viikselmistir.

3.1.1 Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUIK 'ten alinan verilere gbre 2022 il sonunda TUFE %64,27 olarak gergeklesmistir. 2012 yilinda
%6,16 olarak gergeklesen TUFE'de artis trendi goriilmektedir, 2012-2022 yillart arasinda en yiiksek TUFE
oram 2022 yilinda gériilmiigtiir.

TUFE-YILLIK DEGIiSiM
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
wTUFE 616 740 817 88 853 1192 2030 1184 1460 3608 6427

TUIK 'ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda YI-UFE %97,72 olarak gergeklesmistir. 2012 yilinda
%2.45 olarak gergeklesen YI-UFE'de arus trendi gériilmektedir. 2012-2022 yillar: arasinda en vitksek Yi-UFE
oram 2022 yilinda goriilmustur.
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Yi-UFE
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mYi-UFE 2,45 6,97 6,36 571 9,94 15,47 33,64 7,36 25,15 79,89 97,72

3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlan
TCMB'nin | haftahk repolarda gegerli olan faiz orani incelendiginde 2022 w1l sonunda %9 olan faiz
orammm 2023 Eylil aymin sonunda %30°a yiikseldigi goriilmekredir.

25.11.22 0.00%
24.02.23 8.50%
23.06.23 15,00%
21.07.23 17,50%
25.08.23 25,00%
22.09.23 30,00%

3.1.3 GSYH ve Ekonomik Biiyiime
2022 Y1l sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak gergeklesmistir. 2021-2022 yil sonunda GSYH'da
%1069 artis gozlenmistir. 2012-2022 yillan arasinda GSYH da diizenli artis gériilmektedir. Ozellikle 2021-
2022 arasinda GSYH’da rekor artig goriilmiistiir.
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2012 Yilinda kigi bagina gayri safi yurtigi hasila 11.675 USD iken 2022 yilinda 10.659 USD olarak
gergeklesmistir. Kisi bagina gayri safi yurtigi hasila 12.582 USD olarak en yiiksek 2013 yilinda gerceklesmistir.

2013-2020 willan arasinda GSYH'da diisiis trendi gériiliirken 2020 yilindan sonra tekrar artisa gectigi

goriilmektedir,
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3.14 Gisterge Niteligindeki Kurlar

Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, euro ise
28.99 TL'dir. Gésterge niteliindeki kurlarda artis trendi goriilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra

kurlardaki artig hizlanmstr.

KURLAR
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2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023
=——=USD/TRY 1860 1B62 18,67 1879 1886 19,00 19,34 1972 2311 26,47 2700 2699 2752
——=EUR/TRY 18,28 1895 1974 20,23 2023 2033 21,19 2146 2499 2926 2948 2887 2899

3.2 Tiirkiye Niifus ve Demografi Verileri

Tirkiye nifusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553"e qiknustir. Tiirkiye
niifusu 2013-2022 yillan arasinda diizenli olarak artmistir. Niifus artis hiz1 incelendiginde 2013-2022 yillan
arasinda en yiiksek oran 2018 yilinda, en diisiik oran ise 2020 yilinda gériilmiistiir. Tiirkive niifusu 2018 yilinda

%a1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artig goriilmiistiir.
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Tirkiye'nin 2007 ve 2022 yili nufus piramitleri karsilagtinldiginda, dogurganlik ve olimidlik hizlarindaki

azalmaya bagl olarak, yash nifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi goriimektedir. Yas piramidi

incelendiginde 2007 yilinda niiffusun en blylk kism 25-29 yag aralifinda iken 2022 yilinda 5-9 yag

araligindadir.

Yay grubu
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3.3 Tiirkiye Gayrimenkul ve insaat Sektiirii

3.3.1 Konut Sans Istatistikleri

Konut satis istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satislarmin 2013-2020 yillan arasinda

diizenli olarak artif ve sonrasinda diiglise gegtigi gézlenmistir, 2020 yilinda  1.499.316 adet konut satilmisg
iken 2022 yilinda 1.485.622 adet konut satilmstir,

KONUT SATISI
1 600 000
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ACAR
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Sati gekline gore konut saug istatistikleri incelendiginde 2013 yihinda konu sauslarimin %398 ipotekli

olarak satilmisken 2023 yilinda bu oran %19,1 olarak gergeklesmistir. Ipotekli satiglar 2013 yilindan 2019

yilina kadar artarken 2020 yilinda artis yasanmus olup sonra tekrar azahisa gegmistir. Ipotekli sanslardaki

azahigin konut kredisi faiz oranlanindaki artis ve kredi deger oramindaki azalisa bagh oldugu diisiiniilmektedir.

SATIS SEKLINE GORE
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Konut satig istatistiklerine gire 2013 yilinda saulan konutlanin %435,7'si ilk elden saus iken 2023 yilinda

s

eden yillarda diisiise gegmistir.
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3.3.2  Yap: Rubsat ve Yap: Kullanma izin Belgesi Istatistikleri
2012 yilinda 158.749.723 m? ingaat igin yapi ruhsati 106.950.602 m? insaat igin ise yapi kullanma izin
belgesi diizenlenmig iken 2022 yilinda 145.875.756 m? ingaat igin yapi ruhsati, 129.005.328 insaat igin ise yapi

kullanma izin belgesi diizenlenmistir.

Ruhsat ve Iskan Belgesi (m?)
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3.3.3  Konut Kredisi Faiz Oram Istatistikleri
2018 yilmn ilk ¢eyreginde bankalarca kullandinlan konut kredilerinin ortalama faiz oram %14.56 iken
bu oran 2023 vilimn 3.¢eyreginde %36.,54"¢ viikselmigtir. 2020 vilimin 3.¢eyre@inden bu yana konut kredisi

faiz oranlan artig trendindedir.

KONUT KREDIiSI FAIiZ ORANLARI (TL UZERINDEN)

40,00
35,00
30,00
25,00
20,00
15,00
10,00

5,00

0,00

Qas- a2- Q3-
2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 3021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2073 2023

BFaiz 145 138 20,2 284 22,1 200 15% 12,9 11,5 10,7 11,2 152 180 179 179 17,4 18,0 182 19,0 20,7 19,2 19,6 365

Sayfa 10/75




Acar
Deferleme
3.34 Konut Fiyvat Endeksi

2012-2025 yillan arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artrms daha sonra 2018 yilina kadar azahis
trendine girmis olup ardindan tekrar yiikselise gegmistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168
olarak ger¢cklesmistir.

KONUT FIYAT ENDEKSI - YILLIK DEGISIM
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3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.4.1 (istanbul iti

Istanbul, Tiirkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan ve Istanbul ilinin merkezi olan sehirdir. Ekonomik,
tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan 6nde gelen gehirlerden biridir. Sehir, iktisadi biiyiiklik agisindan diinvada 34.
sirada yer alir. Niifuslanina gore sehirler listesinde belediye simirlan gbz éniine almarak yapilan siralamaya
gore Tirkiye ve Avrupa'da birinci, diinyada ise alinc: sirada yer almaktadir,

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kivisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek
sekilde kurulmustur. istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakas: veya Rumeli

ACAR
AS.
e,
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Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas: veya Asya Yakas) denir. Tarihte ilk olarak {i¢ tarafi Marmara
Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardifn bir yarimada iizerinde kurulan fstanbul'un batidaki simirim [stanbul
Surlan olusturmaktaydi. Geligme ve biiyiime siirecinde surlann her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Simirlan igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile
toplam 40 belediye bulunmaktadur.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillan arasinda Roma Imparatorlugu, 395-
1204 yillar arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 yillan arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 yillan
arasinda  tekrar Bizans  Imparatorlugu ve son  olarak  1453-1922 willan  arasinda Osmanlh
Imparatorlugu'na bagkentlik yapu. Ayrica Istanbul, Hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gegtigi 1517'den
kaldinldin 1924'e kadar Tslam diinyasinin da merkezi oldu.

Son yillarda ortaya ¢ikartilan arkeolojik bulgularla insanhk tarihine iligkin Gnemli bilgiler elde
edilmigtir. Yarimburgaz Magarasi'ndan gikanlan tag aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 il &ncesine
dayandifi ortaya gikrmigtir. Anadolu Yakasi'nda yiiriitillen kazi galismalan ve bunlara bagh arasturmalar,
sehirde tarim ve hayvancilifa dayali ilk yerlesik insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe
Kiiltiirii oldugunu gostermistir. Bu arkeolojik bulgular yalmzca [stanbul'un degil, tiim Marmara Bélgesi'nin en
eski insan izleridir. fstanbul sinirlan iginde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda Kalkedon;
Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet donemi Oncesinde egemenligi altunda oldugu devletlere
yiizlerce y1l bagkentlik yapan Istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde bagkentin Ankara'ya tasinmasiyla bu 6zelligini

yitirmis; ancak iilkenin ticaret, sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiiltiir ve sanat merkezi olmaya devam etmistir

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y1 aywran [stanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmast nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakim doldurulmus olan
ya da kaybolan dogal limanlan vardir. Bu 6zellikleri yiiziinden bélge topraklan tizerinde uzun siireli egemenlik
anlagmazhiklan ve savaglar yasanrmistir. Baglica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. 11 topraklan
az engebelidir ve en yilksek noktasi Kartalilgesindeki Aydos Tepesi'dir. [ldeki baghca dogal
goller Biiyiikgekmece, Kiigiikgekmece ve Durusu gélleridir. 1l ve yakin
gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimlen arasinda gecis 6zellikleri goriiliir Hava sicakliklan ve

yagis ortalamalan diizensiz; bitki ortiisii dengesizdir.

Istanbul 41°K  29°D koordinatlarnda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan
kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, giineybatda Tekirdag'a
bagl Marmaraereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ye bagh Kandira, dofuda Kocaeli've baglh Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih

_— ———— e
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Sultan Mehmet, 15 Temmuz S$ehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasim birbirine
baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmugtur.
Istanbul ilinin yiizdl¢timii 5.461 km®dir.

Istanbul'un iklimi, Tiirkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi gosteren hir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandur.

Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk, yagish ve bazen karlidir. Nem yliziinden, hava sicak
oldufundan daha sicak; soguk oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kig aylanindaki ortalama sicakhik 2 °C
ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylanindaki ortalama sicakhik
18 °C ile 28 °C civanindadir ve genelde yagmur ve sel goriilir. En sicak aylar Temmuz ve Agustos aylandir ve
ortalama sicaklik 23 °C'dir, en soguk aylar da Ocak ve Subat aylaridir ve ortalama sicaklik § °C'dir. Istanbul'da
yihn ortalama sicaklif1 13,7 derecedir. Su ana kadar en yilksek hava sicaklifn; 12 Temmuz 2000'de 40.5 °C
olarak kaydedilmistir. En diisiik hava sicakhf ise; 9 Subat 1929'da -16.1 °C olarak kaydedilmisgtir.

istanbul'un viiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek gok sikintivi da beraberinde
getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarn yan: sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten
kaynaklanan goriintii ve giiriiltii kirligi gibi ikineil sorunlar da goze garpmaktadir. [l genelinde bu sorunlarla
birlikte hafriyat, auk yag, kdmiir, kimyevi madde ve tibbi atik denetimleri de Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine
bagh Cevre Koruma Miidiirliigii tarafindan yiiriitilmektedir.

Son yillarda insa edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizh biiylimesi gz oniine alinarak yapilmiglardir.
Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlagma, genellikle gehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip
oldugu en yiiksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakast'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris
merkezi toplanmistir. Tiirkiye'nin en biiyiik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bolgede bulunmaktadir.

20. ylizyilin ikinci yansindan itibaren, 6zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik konutlarin ve
litks kogklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikoy ilgesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla birgok
aligvernis merkezi ve restoram1 barmndirmaktadir. Bu gelismelerde bélgenin gelisimine olumlu katkida
bulunmustur. Yaka da, son yillarda gergeklesen niifus biiylimesinin en biiyiik faktorii Anadolu'dan gelen gégtiir.
Giiniimiizde, Istanbul halkimn %66's1 Avrupa Yakasi'nda yasamaktadir.

Istanbul, Tiirkive'nin en bilyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin
bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym
zamanda en biiylik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagsik
olarak %38'lik  endiistriyel alana sahiptir. istanbul ve gevre iller  bu
alanda; meyve, zeytinyag, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi tiriinler elde etmektedir.
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Aynica gida sanayl, tekstil dretimi, petrol  iiriinleri, kauguk, metal  egya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik triinler, makine, otomotiv, ulasim araglan, kagit ve kagit tiriinlen ve alkolli igkiler, kentin 6nemli
sanayi driinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptif arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla
35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dordiineii olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'm 2014
yili baz alinarak olusturulan ckonomide yiikselen kentler siralamasinda istanbul 300 schir arasinda [zmir'in
ardindan 3. siray1 alds. Istanbul 2013'teki listede 52. sirada yer almaktaydi. Ayn listede Tiirkiye'den istanbul
ve [zmir disinda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almigtir. Yine bu rapora gore istanbul'daki 2014 yilindaki
igsizlik oram %6,5 olarak gergeklegmistir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bilyilk paya sahip olan sektirdiir. flde bu sektériin gelismesinde Bogaz
kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin biiylik katkisi vardir. Aym sekilde
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biiyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul
ticaret sektdril iilke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinei siradadir. Tirkiye'de hizmet veren ézel bankalann tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarimin, ulasim firmalaninin ve yaymevlerinin ise timiine yakimimin genel merkezleri
Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektorii %15'i asan
bir paya sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlalig ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gbzde turizm
merkezlerinden bindir. Turistler arasinda en biiyiikk pay Almanlara aittir,. Almanlan Ruslar, Amerikalilar,
ftalyanlar ve Fransizlar izler. 2021 yilinda kente 9 milyon 25 bin turist gelmistir. Istanbul'da her biitgeye uygun
otel bulmak miimkiindiir, 5 yildizli zincir otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180°den fazla otel
bulunmaktadir. Son yillarda diinya gapinda isim yapmus zincir oteller {stanbul'a yogun ilgi gostermektedirler.

Binlerce y1ldir, defisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin
¢esitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle kargilasmak miimkiindiir. Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser

arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, ¢esmeler ve konaklar bulunmaktadr.

Istanbul'da yedisi devlet yirmi dordii vakif olmak {izere otuz bir Giniversite vardir. Ozellikle kamuya ait
ogretim kurumlan iilkenin en saygin ve en donammbh iiniversitelerindendir. Ancak son yillarda da bzel
tiniversitelerin sayisinda bir yilkselme olmustur. Tiirkiye'nin en eski 3 devlet {niversitesinden ikisi
Istanbul'dadir. Istanbul Universitesi 1453 yilinda kurulmustur ve Tiirkiye'nin en eski tiniversitesidir. istanbul
Teknik Universitesi (1773) ise diinyanin en eski iigiincii teknik iiniversitesidir ve tamamen miihendislik
bilimleri adanmustir. [stanbul'da taminmus diger devlet {iniversiteleri; Bogazici Universitesi, Mimar Sinan
Giizel Sanatlar Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi ve Marmara Universitesi'dir. Aynica iilkenin en eski
5 vakif {iniversitesinden fi¢ii bu kenttedir. Bunlar 1992 vilinda kurulan Kog Universitesi ile 1994 yvilinda
kurulan Sabanci Universitesi ve stanbul Bilgi Universitesi'dir.
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Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sckillerde yapilmaktadir. Sehirigi,
sehirleraras: ve uluslararasi tasimaciligin yapildig: biiyiik merkezlere sahiptir.

3.4.2 Bahcelievler ficesi

Bahgelievler, istanbul'un bir ilgesi. Avrupa yakasinda, giineyden Bakirkéy'e, bandan Kiigiikgekmece've,
kuzeyden Bagcilar'a ve dogudan Giingoren'e komgudur. 1992'de Bakirkdy'den aynlarak ilge olmustur.
Bahgelievler, Cumhuriyet, Cobangesme, FevziCakmak, Hiirriyet, Kocasinan, Siyavuspasa, Soganl, Sirinevle
r, Yenibosna, Zafer ve Bahgelievler olmak lizere 11 mahalleden olugmaktadir. flgeye baglh bucak veya koy
yoktur.

1950k yallara kadar bugiin Bahgelievler ilgesinin bulundugu bélgede Kocasinan ve Yenibosna koyleri
vardl. Bahgelievler'in bulundugu kesim, Bakirkdy'iin O-1 karayolunun (eski E-5) kuzeyine dogru
biiylimesiyle olusmustur,

Bahgelievler'in niifusu da, komsu ilgelerinin niifusu gibi, 60'h willardan itibaren gok hzh bir artig
gosterdi. 1960 yilinda 8.500 olan niifus, 5 y1l sonra 1965'te 20.881 e ¢ikt. 1975 yilinda ise, Bahgelievler'in
niifusu 100 bini asmagtir.

Bugiin ilge simirlan iginde bulunan Bahgelievler Mahallesi, 1980 éncesinde Istanbul Belediyesi sinirlan
iginde bulunuyordu. Yine bugiinkii ilge simrlan i¢inde bulunan bélgelerde, Kocasinan ve Yenibosna Belediyesi
adi altinda iki belde belediyesi faaliyet gostermekteydi. 1982 yilinda Istanbul Belediyesine bagh bir sube
miidiirliigi durumuna getirilen Kocasinan ve Yenibosna belediyeleri, 1984 yilinda Biiyiiksehir uygulamasina

gegilmesiyle birlikte Bakirkdy ilge belediyesine baglanmugtir,
ACAR
VE
Mah. Gogan Sok.
No:258 I Kapi:127
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Tlge 3806 sayili yasa ile 25 Agustos 1992 tarihinde Bakirkdy ilgesinden aynlarak Bahgelievler ilgesi ve
onun yerel rgiitii olarak Bahgelievler {lge Belediyesi kurulmustur.

Bahgelicvler ilgesi; Istanbul'un Avrupa yakasinda 0-1 karayolunun (Eski E-5) kuzeyinde yer almaktadir.
Batida Kiigiikgekmece, giineyde Bakirkoy, kuzeyde Bagcilar ve doguda Giingéren ilgeleriyle gevrilidir. [lgenin
batisindaki sinin Ayamama Deresi, dogusundaki sinir ise Cirpict Deresi belirlemektedir. lge, denize dogru
uzanan derclerin olugturdugu vadi ve tepeler lizerinde yerlesmistir Batdaki Almama Deresi arasinda
Yenibosna yerlesimi, Yenibosna Deresi ile Tavukgu Deresi arasinda Kocasinan verlesimi, Tavukgu Deresi ile
dogudaki Cirpici Deresi arasinda Bahgelievler yerlesimi yer almaktadir. [lge topraklan 1674 hektarlik bir alam
kaplamaktadir. Tarihi yanmadaya ve Atatiirk Hava Limani'na olan yakinlifi nedeniyle gelismeye ¢ok uygun
bir ilcedir.

Tigenin iklim dzelliklerini belirtmek igin Florya Meteoroloji ve Gozlem Olgiim Istasyonu degerlerinden
yararlamlmugtir. Yillik ortalama sicaklik 13.5 C, ortalama en yiiksek sicakhik 23.2 C ile Temmuz, ortalama en
diigiik sicaklik ise 5.1 C ile Ocak aylandir. Genel olarak Ekim sonunda baglayan yagish dénem Mart sonuna
kadar devam etmektedir. Kasim, Aralik ve Ocak aylan ortalamadan 6nemli sapmalar gdstermektedir. Bu
devreden sonra kurak bir déneme girilmektedir. Toplam yillik yagisin %90 Kasim-Nisan, %10'u ise kurak
dinemde gergeklesmektedir. Ortalama yillik yagis 637 mm’'dir. Ortalama en yiiksek yagis 100 mm, [le
Temmuz aylarinda Olgiilmiistiir. Toplam wilhk potansiyel buharlagma-terleme 815.9 mm'dir. En yiiksek

ortalama 155 mm ile Temmuz, en diigiik ortalama 15.5 mm ile Ocak ayinda hesaplanmistir.

4. GAYRIMENKUL ILE iLGILi BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Bahgelievler ilgesi. Yenibosna Mahallesi, 1. Asena Sokak,
Karat 34, A Blok, {¢ Kapi No:113, B Blok i¢ kapr No: 134, 135, 138, C Blok, i¢ kapi No: 200 bagimsiz béliim

numarali tagimmazlardir.

Taginmazlara ulasim tarifi: Mahmutbey Atatiirk Havaalam Baglanus: yolunda giiney istikametinde
ilerlerken Sefakéy kavsagina girilerek sola Degirmenbahce Caddesine dogru sola doniilir. Yaklasik olarak 150
metre ilerledikten sonra 1. Asena Sokaga dogru saga doniiliir. Oto sanayi yoluna gelindiginde sola doniiliir,

yaklagik 600 metre ilerledikten sonra konu taginmaz sag konumda yer almaktadar.
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Konu tasinmazlarin bulundu@u bélgenin yakinlarinda gok sayida otel ve ticaret merkezi bulunmaktadir.
Tasinmazlann bulundugu bdlge ticaret bdlgesi seklinde gelismis merkezi bir bolgedir. Teknik altyapilar
tamamlanmig olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bolge Istanbul kentinin gelismis olan ticari
alanlarindan olup, tasinmazlara yakin mesafede Starcity Outlet, Pullman Istanbul Hotel& Conventition Center,
Mercure Istanbul West Hotel, Atatiirk Havalimam, Gorrion Hotel Istanbul, istanbul Gonen Otel ve Istanbul
Fuar Merkezi bulunmaktadir. Konu taginmazlar kentin merkezi bélgesinde ve ana ulasim aklarina yakin
mesafede yer almaktadir. Taginmazlara ulasim o©zel araglarla ve toplu tasima araglanyla kolayca

saglanabilmektedir.

4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve Miilkivet Bilgileri

Malik: Emlak Konut Gayrimenkul Yaunm Ortakhg Anonim Sirketi

TAPU TABLOSU
iL IsTANBUL AT YUZOLCTM(m2) 21438.07 m*
ILCE BAHCELIEVLER
17 kath A blok mesken,ofis ve isyeri 17 kath D
ve E blok ofis ve isveri , 18 kath B blok mesken
MAHALLE YENIBOSNA ANA TASINMAZ NITELIK | o1 iyeri 19 kath C blok mesken ofis isyeri olan
Betonarme bes adet bina ve Natamam (F Blok)
bir adet hina ve arsasi
 ADA-PARSEL 154237
BAGIMSIZ
SIRA NO clu;;s(.:w‘a BLOK| KAT BOLUM m&"ﬁ Lﬁﬁj&t TARIH | YEVMIYE
NUMARASI .
1 575/56894 A | Zemin Kat 113 Depolu Dikkan R.11.2018 26409
2 576/57029 B | Zemin Kat 134 Depolu Ditkkan R.11.2018 26409
3 576/57030 B | Zemin Kat 135 Depolu Dilkkan R.11.2018 26409
4 576/57033 B | Zemin Kat 138 Depolu Dilkkan R.11.2018 26409
3 578/57233 C | Zemin Kat 200 Depolu Ditkkan 8,11.2018 4
TCRR
VE AS.

Mah. Gogon Sok. ARasyg 8 Blob

No:258 I Kapi:127
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4.3, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve Ipotekler Hakkinda Gériis
A Blok, 113, B Blok, 134, 135, 138, C Blok, 200 numarah bagimsiz biliimlerin iizerinde:

**[rtifak: Diger Irtifak Hakki: Metro hattindan dolay: 3000,75m2 sinde IBB lehine siiresiz ve bedelsiz irtifak
hakk: vardir. 12/08/2015- 21741

**Beyan: Yonetim Plani; 05/11/2018- 08/11/2018 - 26409
**Beyan: Yonetim Plam Degisikligi: 10.01.2020- 31/01/2020- 3444
**Beyan: . KM ne Cevrilmistir. 05/05/2021- 14901

4.4. Parselin imar Durumu ve Yapilasma Haklan

Bahgelievler Belediyesi imar ve Schircilik Miidiirliigi'nden alman bilgilere gire: 1542 ada 37 parsel

numarah tagmmaz Ticaret ve Hizmet Alam lejanthidir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

1542 ada 37 parsel numarali, 21438,07 m? yiizolgimli, geometrik olarak yamuk sekle sahip,
topografyas: efimsiz olan ana taginmaz itzerinde KARAT 34 sitesi meveuttur. Ana gavrimenkul dzerinde

betonarme yapi tarzda insa edilmig toplam 6 adet blok ve 592 bagimsiz béliim bulunmaktadir.

Degerlemeye konu taginmazlarn bulundugu A Blok ve 4B+Z+12 normal kattan olusmaktadir. Mimari
Projesine gore; zemin katta dubleks daireler ve dikkanlar bulunmaktadir. A blokta 110 adet konut nitelikhi

bagimsiz biliim ve 4 adet diikkan nitelikli bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu B Blok ve 4B+Z+13 normal kattan olusmaktadir. Mimari
Projesine gire; zemin katta dubleks daireler ve ditkkanlar bulunmaktadir. B blokta 132 adet konut ve § adet

diikkan nitelikli bagimsiz boliim bulunmaktadir,

Degerlemeye konu tagimmazlarnn bulundugu C Blok ve 4B+Z+14 normal kattan olugmaktadir. Mimari
Projesine gore: zemin katta diikkanlar bulunmaktadir. C blokta 198 adet konut nitelikli ve 4 adet dilkkkan

nitelikli bagimsiz béliim bulunmaktadir,

Degerleme konusu A blok 113, numarah bagimsiz biliimler zemin katta ver almakta olup sirasiyla

513,81 m? satisa esas briit kullamim alanlar bulunmaktadir.

Degerleme konusu B blok 134, 135, 138 numarali bagimsiz boliimler zemin katta yer almakta olup
sirasiyla 433,64 m?, 374,43 m?, 327,67 m?, 330,99 m? satisa esas briit kullamm alanlan bulunmaktadir,

ﬁ“m
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Degerleme konusu C Blok 200 numarali bagimsiz boliim zemin katta yer almakta olup 100,67 m? satisa

esas briit kullamm alam bulunmaktadir.
*Taginmazlar Depolu diikkan olarak tasarlanmus olup degerleme giiniinde bos durumdadr.

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullamldii, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullamldify Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlar degerleme tarihinde bos olan ditkkan nitelikli yapilardir,

4.7. Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadif
Hakkinda Bilgi

Tapu kayit 6rnegi tizerinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin devredilmesini veya vararlanilmasim

kisitlayan herhangi bir kayit goriilmemistir. Taginmazlar deferleme tarihinde saulabilir durumdadir,

4.8. Son Ug Yilllk Dionemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

Degerleme konusu tasmmazlarm taman 31.01.2020 tarih ve 3444 yevmive numarasi ile Yonetim Plam
Degisikligi islemi gergeklestinbmistir. 05.05.2021 tarih ve 14901 yevmiye numaras: ile Kat Miilkiyetine

cevrilmistir,

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmig Sézlesmeler ile flgili Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar halihazirda kat miilkiyetine gegmis olup, herhangi bir sozlesme

bulunmamaktadir,

4.10. Varsa, Mevcut Yapiya veya ingaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara lliskin Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlarin ruhsata aykin herhangi bir durumu bulunmamaktadr.

4.11. Gayrimenkul I¢in Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gegerlilikleri Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu A Blogun tamami igin verilmis olan;
25.01.2016 tarihli, 1791 numarall Yeni Yap1 Ruhsat bulunmaktadir.
18.03.2021 tarihli, 1574 numaral Yap: Kullanma izin Belgesi bulunmaktadur.

Rapora konu tagmmazlarin bulundugu B Blogun tamam igin verilmis olan;

ACAR TAGINMAL
VE AS.
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25.01.2016 tarihly, 1791 numaral Yemi Yapr Ruhsat bulunmaktadr,

18.03.2021 tarihli, 1574 numarali Yap1 Kullanma [zin Belgesi bulunmaktadir.
Rapora konu tagmmmazlarin bulundugu C Blogun tamamu igin verilmis olan;
25.01.2016 tarihli, 1791 numarah Yeni Yap Ruhsati bulunmaktadr.

18.03.2021 tarihli, 1574 numarah Yap1 Kullanma izin Belgesi bulunmaktadur,

25.11.2016 tarthli, 23213 numarah Tadilat Ruhsat bulunmaktadir,

4.12. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayily Imar Kanunu'nun 21.nci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alimnmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadifn
Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlarin yeniden ruhsat almasim gerektirecek herhangi bir durumu bulunmamakiadir.

4.13. Gayrimenkul ile flgili Alinmisg Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varhii Hakkinda
Bilgiler

Bahgelievier Belediyesi imar birimi yetkilisinden alinan sifahi bilgiye gire; rapora konu tasinmazlar
igin alinmis olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmamaktadir.

4.14. Yapi Denetim Kanunu Gereginece Yapilan Incelemeler ile Yapi Denetim Sirketi Hakkinda
Bilgi ve Belgeler

Parsel lizerinde insa edilmis binamn/binalarm yapi ruhsati ve vapi kullanma izni belgelerine gore yap
denetimi AKIL YAPI DENETIM LTD. $TI tarafindan yapilmustir.

4.15. Degerleme Iglemini Olumsuz Yonde Etkileven veya Simirlayan Faktirler

Degerleme galigmas: stiresi iginde, ¢alismanin bitimine kadar gegen siirede degerleme islemini olumsuz

yonde etkileyen veya simirlayan bir faktor olmamistir,

4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkulin Yaplasma Durumu ve Kullamm Amaac

Rapora konu tasinmazlar degerleme tarihinde bos olan depolu ditkkan nitelikli vapilardir.
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4.17. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve siz konusu degerin tamamen mevcut prejeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin

wygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iligkin aciklama

Degerleme iglemi rapora konu tasinmazlann mevcut durumlannin giiniimiiz kogullarinda piyasa
degerlerinin Tirk liras: cinsinden tespit edilmesi igin yapilmugtir. Degerleme iglemi yapilirken: kat, konum,
blok, manzara, yon, cephe sayisi, kullanim alam, bagimsiz béliim tipi, diikkanlarda cephe genigligi vs. gibi
dzellikler dikkate alinmugtir. Farkl bir proje degerlemesi yapilmamustir.

4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

So6z konusu taginmazlar ile ilgili dizenlenmis, A Blok igin Y2234535E40C9 numarali, B Blok igin
Y 223401 74EBSC numarah, C Blok igin Y2234 ASDBSED4 numarali enerji kimlik belgeleri mevcuttur.

5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasinm

Uluslararasi Degerleme Standartlanmin 20, Maddesinde agiklanmis olan pazar yaklasim; Pazar
yaklagimu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veyva karsilagtinlabilir (benzer) wvarliklarla
kargilagtirilmasi suretiyle gosterge niteliindeki degerin belirlendigi vaklasimm ifade eder. Pazar yaklasimimin
uygulanmasimi veya bu yaklagima agirlik verilmesi gercken durumlar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varlifin de@er esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi, b) deferleme konusu varlifin veya buna
dnemli Glciide benzerlik tasivan varhklarn aktif olarak islem gdrmesi, ¢) dnemli dlgiide benzer varhiklar ile

ilgili stk yapilan ve/veya gilincel gbzlemlenebilir iglemlerin 562 konusu olmas.

Degerleme standartlannda karsilastiniabilir islemler (emsal karsilastirma) yvontemi ve borsadaki kilavuz
emsaller yontemi olmak izere iki farkhi yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde

genel olarak karsilagtirilabilir iglemler veya diger bir adi ile emsal karsilagtirma yontemi kullamlmaktadur,

5.2. Gelir Yaklagim

Uluslararasi Degerleme Standartlanmin 40. Maddesinde agiklanmis olan gelir yaklasimn yonterm su
sekilde agiklanmaktadir: Gelir vaklasimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk tarafindan

varatilan gelirlerin, nakit akiglarimn veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii deferine dayamlarak tespit edilir.

Gelir yvaklasiminim uygulanmasimi veya bu yaklasima agirhk verilmesi gereken durumlar sirasivla

sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmeimin géziivle degen etkileyen gok onemli bir unsur
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olmasi, b) degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul

tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

Degerleme standartlaninda  gelir yaklagim  yontemlen agiklanirken kira garpami  ydnteminden
bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasilat kapitalizasyonu, indirgenmis nakit akisi vb. gelir

yontemleri kullanilabilmektedir.

5.3. Malivet Yaklasim

Maliyet vaklagimi yontemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden iiretim maliveti yéntemi ve
toplama yontemi olmak iizere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararasi degerleme standartlaninda bu
yontemler sirast ile su sekilde agiklanmugur: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger
fayda saglayan benzer bir varhigin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendig yontem. (b) yeniden iiretim
maliyveti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aymsinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandif yéntemdir,

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yintemleri

Taginmazlarn  degerlemesinde, “Emsal Karsilastrma Yontemi ve Kira Carpam Yontemi”
kullanilmisur. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazlann bulundugu bélgede pazar
arastirmasi ve analizleri yapilmigtir. Pazar aragtirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yintemler igin

asafidaki agiklanan hususlar dikkate alinmistir,

6.2. Pazar Yaklagimim Aqiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi i¢in Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1"e Pazar
yaklasimi “varligm, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veva karsilasunlabilir (benzer) varliklarla

karsilastinlmas: suretiyle gosterge nitelifindeki deferin belirlendigi yvaklasimi ifade eder.

Bu yintemde, vakin donemde pazara gikanlmus ve satisi gergeklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
almarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ergevesinde fivat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

tasinmazlar igin ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bilyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis.

emlak pazarimin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalan ile goriisiilmiis; avrica ofisimizdeki
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data ve bilgilerden faydalamlmstir. Uluslararasi DeZerleme Standartlann UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemlernn Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varhfin veya buna énemli
olgude benzerlik tagiyan varliklanin aktif olarak islem gormesi ve/veya onemli 6lgiide benzer varhiklar ile ilgili
stk yapilan ve/veya giincel gozlemlencbilir islemlerin s6z konusu olmasi™ Pazar vaklagimi yiénteminin

uygulanmasini saglamaktadr,

Bolge genelinde yamilan incelemelerde rapor konu taginmazlara emsal olabilecek satlik konut ve ticari
vapi emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki fivatlann kendi igerisinde istikrarh hareket etmesi itbari ile

emsal karstlagtirma yéntemi kullanilmustur.,

6.3. Emsal Karsilastirma Yintemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkuller ile ortak temel Gzelliklere
sahip karsilastinlabilir 6mekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir
pazarin varhf pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saucilanin gayrimenkuller hakkinda oldukga ivi
diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktor olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin
piyvasada makul bir saug fiyat ile makul bir siire i¢in kaldif kabul edilir, Segilen karsilagtinlabilir dmeklerin
deger tespitine konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir. Segilen kargilagturilabilir
ormeklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda deferleme tarihindeki sosyo-ckonomik kosullarin

gecerli oldugu kabul edilir,

Degerleme konusu tasinmazlarin pivasa degeri emsal kargilastirma vontemi ile tespit ve takdir
edilirken degerlemeye konu tasginmazlarin konumlandign bélgede ver alan benzer niteliklere sahip konut ve
ticari yap emsallen arastinlmistir. Taginmazlanin konumlan, alanlari, imar Gzellikleri itibari ile yapilasmaya
uygun konumda olmalan ve kentin gelismekte olan alanlarindan birinde konumlanmakta olmalan géz dniinde

bulunarak piyasa arastirmas: yapilmistir,

6.3.1. Pazar Yaklasinm Yonteminde Kullamlan Emsaller
<> Pazar Yaklasiminda Kullamlan Sanhk Diitkkan Emsallerinin Agiklama Tablosu

BiriMm sATIS
ENAL § CRAR R KONUM VE NTELIGE Fivara) | BROT FIVATI
NO ALAN {m*) TL/m?
Kuzeybat Sanhk Degerleme  konusu  tasinmaziarla  aym =
1 Kiralik Arsa Ofis hilgede bulunan 264,00 m? briit alanl ditkkan | 12.000.000,00 264,00 45454
0 (530 414 45 40 pazarlikl payh olarak satnhktir.
Ze Tech Degerleme  konusu  taginmazlarla aym
2 & . ; bélgede bulunan 230,00 m? briit alanh ditkkan | 13.200,000,00 230,00 57.391
{534) 27905 74
pazarlikl payh olarak sanliktir,
Ra Gayrimenkul | Degerleme  konusu  tasmmazlarla  aym
3 Damismanlik bélgede bulunan | 20,00 m? briit alanh ditkkan | 15.000.000,00 120,00 125.000
0 (532) 466 05 05 pazarhikh payh olarak satiliktr,
R Avess Degerleme  konusu  tagimmazlarla  aym
4 : bolgede bulunan 202,00 m? briit alank ditkkan | 29,000.000,00 | 202,00 143.564
0{533)314 9794 3
pazarhkl payh olarak saulikur,
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o Pazar Yaklagiminda Kullamlan Satnhk Diikkan Emsallerinin  Uyumlasnrma Ve
Serefivelendirme Tablosu
Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Emsalin Durumu Saulik Satihik Satihik Saulik
KONUM Karat 34 Karai 34 Kuyumeukent E __ |
Kuzeyban Sanlik Ra Gayrimenkul
Tlan Veren Kurum/Kisi Kiralik Arsa Ofis Ze Tech Damsmanhk Remax Arena
Depo Hizmetleri
flana Veren Tel. No. 0 (530)4144540 |0(534)2790574 | 0(532)4660505 |0(533)3149794
Sauns Fivan (TL) 12.000.000,00 13.200.000,00 15.000,000,00 29.000,000,00
Pazarlik Oram 25% 25% 25% 25%
Pazarhk Sonrasi Fiyat (TL) 9.000.000,00 9.900.000,00 11.250.000,00 | 21.750.000.00
Zemin Kat Alam 264,00 230,00 120,00 I 202,00
Asma Kat Alan 0,00 0,00 0,00 0,00
Depo Alam (1,00 0,00 0,00 0,00
Toplam Briit Alan (m?) 264,00 | 230,00 120,00 202,00
Zemine Tndirgcnmis Briit Alan (m?) 264,00 230,00 120,00 202.00
Birim Fiyat (TL/m%) 34.090,91 43.043,48 93.750,00 107.673,27
Konum Karstlastirmasi lyi lyi fyi fyi
Konum Serefivesi -30,00% -40,00%, -55,00% -65,00%
Alan Karsilagirmas: Benzer Benzer Kiigiik Benzer
Alan Serefiyesi 0.00% 0.00% -20,00% | 0,00%
I¢ Yap: Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer ' lyi
ic Yap Serefivesi 0.00% 0.00% 0,00%: -15.00%
Toplam Serefive -30,00% -40,00% . -75,00% -80,00%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m*) 23.863.64 25.826,09 | 23.437,50 | 21.534,65
Ort, w Birim Deger 23.66547
ACAR
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e Pazar Yaklasiminda Kullamlan Kiralik Diilkkan Emsallerinin Aqiklama Tablosu

Birim Kira
ot | Konum ve Nielig Fiyat (1L | BrECASE | iy
Vizyon&Cinar | Defierleme  konusu  tasmmazlarls  ayni |
1 Emlak | balgede bulunan 270,00 m2 brit alank | 180.000.00 270,00 666,66
0(532) 246 64 68 | dilkkan pazarlik payl olarak kiraliktir,
E Degierleme  konusu  tasinmazlarda  aym |
2 Gg'gz“z?:g‘;’;ﬂ';“' béel_ggedc bulunan uw.nnti m2 bril at:nh 78.000,00 140,00 557,14
ditkkan pazarhk payl olarak kiralikur,
Mutluolun D:e:;erlcm-: konusu  tasinmazlarla  aym
3 0(533) 354 84 50 b?igede bulunan 135,00 rn_l briit alonli | 125.000,00 135,00 025,92
diikkan pazarhik pavh olarak kiralikur,
Finans Sehir Expert | Degerleme  konusu  tasmmazlarla  aym
4 2 Elde Tek Yetkili biélgede bulunan 172,00 m2 brit alanh 1 500, 000,00 172,00 872,09
0 (553) 707 96 93 ditkkan pazarlik pavl olarak kiraliktir.
o Pazar Yaklagiminda Kullamlan Kirabk Diikkan Emsallerinin  Uyumlastirma ve
Serefiyelendirme Tablosu
Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Emasalin Durumu Kiralhk Kiralik Kirahik Kirahk
e Vizyon&Cinar Goldsa Finans Schir Expert
lan Veren Kurum/Kisi L Gayrimenkul Mutluolun | © 808 SC PRt
flana Veren Tel. No. 0(532) 246 64 68 | 0(532) 668 58 67 | 0(533) 354 84 50| 0 (553) 707 96 93
Kira Fiyan (TL) 180,000,00 T8.000,00 125.000,00 150.000,00
Pazarhk Oran 20% 20% 20% 20%
Pazarhk Sonrasi Fivat (TL) 144 000,00 6:2.400,00 100.000,00 120.000,00
Zemin Kat Alam 200,00 50,00 135,00 172.00
Asma Kat Alam 70,00 45,00 0,00 0,00
Depo Alam 0,00 45,00 0,00 0,00
Toplam Briit Alan (m®) 270,00 140,00 135,00 172,00
Zemine Indirgenmis Briit Alan (m?) 235 00 86,00 135,00 172,00
Birim Fivat (TL/m?) 612,77 725.58 740,74 697,67
Konum Kargilagtrmas lyi lyi fvi fyi
Konum Sercfiyesi =45,00% -50,00% =50,00%, -45,00%
Alan Kargilastumas: Benzer Benzer Benzer Benzer
Alan Serefivesi 0,00% 0,00% 0.00% 0,00%
l¢ Yapi Karsilastirmasi Iyi Lyi Iyi lyi
l¢ Yap: Sercfivesi -30,00% ~30,00% -30.00% -35,00%
Toplam Serefiyve -75.00% -80,00% -80,00% -80,00%
Serefiveli Birim Degr:r {TL/n¥) 153,19 145,12 148,15 139,53
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6.3.2. Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug
Emsal karsilagtirma yontemi gergevesinde degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede
bulunan, satilik ve/veya kiralik olarak pazara gikanlan, tasmmazlar ile benzer dzelliklere sahip konut ve/veya
diikkan nitelikli taginmagzlar aragtmlnustir. Emsal karsilasurma tekni@i ile satilhik ve/veya kiralik tasinmazlarin
bilgedek ortalama binm m? degerleri tespit edilmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda bolgedeki satihik
diikkanlarin ortalama birim degerinin 20.000-25.000 TL/m* arasinda oldugu, kirahk diikkanlarin

ortalama birim Kira degerinin 139,00-154,00 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.

Rapora konu tasinmazlar igin emsal karsilastrma yontemi ile ulasilan toplam pivasa degeri
38.326.874,21-TL olarak tespit ve takdir edilmistir. Degerleme iglemine iliskin detay tablolan rapor ekinde

yer almaktadir.

6.4. Malivet Yintemi

Rapora konu taginmazlar kat miilkiyetine gegtikleri igin maliyet yontemi kullanilmamstir.
6.4.1.Malivet Yantemi ile Ulasilan Sonu¢

Rapora konu taginmazlar kat miilkiyetine gegtikleri i¢in maliyet vontemi kullaniimamistir,
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6.5, Kira Carpam Yintemi

Kira garpani yontemi taginmazin ekonomik ve teknik 6mrii boyunca saglayabilecegi tiim gelirleri ile
taginmaz degerini ihigkilendiren bir yontemdir. Yéntemde tagimmazin bog kalma déneminde meydana gelen ve
tahsil edilemeyen kayiplar ile bakim, onarim, vergi vb, masraflar dikkate alinmaksizin aylhik kira geliri tespit

edilen briit kira ¢arpan ile oranlanmaktadir,

Birim kira degeri= Rapora konu tagmmazla aym bblgede bulunan benzer dzelliklere sahip kiralik

tasinmaz cmsalleri arastinlarak birim kira degeni elde edilir,
Ayhk Kira Degeri= Taginmaz m* x Birim Kira Degeri (TL/Ay)
Briit Kira Carpam= Taginmaz Degeri / Aylik Kira Degeri
Tasinmaz Degeri= Briit Kira Carpam x Aylik Kira Degeri (TL/Ay)

6.5.1. Degerlemede Kullamlan Kira Carpam

Kira garpam tespit edilirken degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgedeki satihik ve kiralik

taginmazlar birbiri ile kargilasunlarak sanhk degerler kira degerlerine béliiniir ve briit kira carpan tespit edilir.

Benzer Tasinmazlarm Toplam Satis Fiyati

Briit Ki e
PRERmLarpen Benzer Tasinmazlarim Toplam Aylik Kira Geliri

Bolgesel olarak tespit edilen kira garpani hesaplandiktan sonra degerleme konusu tasinmazlar igin tespit
edilen ayhk kira degerleri ile briit kira garpami garpilir ve degerleme konusu tasinmazlann gelir degerine

ulasihr.
Tasinmaz Degeri = Briit Kira x Briit Kira Carpant

Degerleme konusu tasinmazlarnn bulundugu bélgede ticari nitelikli taginmazlar igin ise 168 Ay olarak

tespit edilmis ve degerlemede kullanilmugtir.

6.5.2. Kira Carpam Yontemi ile Ulagilan Sonug

Rapora konu tasinmazin kira garpam yéntemi ile ulasilan 5 adet taginmaz i¢in Toplam Degeri
42.579.667,29-TL dir.
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7. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu taginmazlar igin aylik toplam 253.450,40-TL ayhik kira degeri takdir dilmis olup
rapor ckinde meveuttur,
7.2. Hasilat Paylaginu veya Kat Kargih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Rapora konu tasinmazlar kat miilkiyetine gegmis olup, proje gelistirme galismas: yapilmamstir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarm Bos Arazi ve Proje Degerleri

Rapora konu tasinmazlar kat miilkiyetine gegmis olup, proje gelistirme ¢aligmas: yapilmamustir,

7.4. Miisterek ve Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen tasinmazlarin tamami igin hazirlanmistir. Rapora konu

taginmazlar kat miilkiyetli bagimsiz boliimler olup miigterek veya béliinmiis kisim analizi yvapilmamstr.
7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tagmmmazlarin meveut durumlarimin en iyi ve en verimli kullamm sekli oldugu

diigiiniilmektedir.

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkh Degerleme Yintemleri ile Analiz Sonuglanmn Uyumlastinilmas: ve Bu Amagla Izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme konusu tasinmazlanin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullamlmigtir. Bu yontemler

emsal karsilastirma ve kira garpam yontemidir.

Kira geliri saglayan tagmmazlarin brit kira ¢arpam x aylik kira degeri isleminden elde edilen
42.579.667,29-TL degere ulasilirken genellikle varsayimlar ve kabuller veri olarak kullanildigindan pazar
yaklagumi yontemi ile tespit edilen piyasa degeri kabul edilmistir. Pazar degeri ydnteminin sonucunda piyasa
degeri 38.326.874.21-TL olarak tespit ve takdir edilmistir.
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8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedifi ve Mevzuat Uyarnca Ahnmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveat Olup Olmadify Hakkinda Giris

flgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar igin alinmasi gereken tim
vasal belge ve bilgilerin meveut oldufu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildifi goriilmiistiir. Degerleme
tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.

8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimin
Gerekeeleri

Degerleme ¢ahigmasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir

8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya Tabi Olup Olmadiin Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller tizerindeki takyidatlar 4.3. sayili béliimde belirtilmis olup, tasinmazlarin tasarrufunu
kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir,

8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan ftibaren Bes Yil Ge¢mesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina
Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar arsa veya arazi degildir, iskan belgesi alinmis ve miilkivet tarihi

tizerinden 5 yllik siire gegmis olup hali hazirda parsel {izerinde konut projesi yer almaktadir.

8.6. Degerleme Konusu Ust Hakk: veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakk: ve Devre Miilk Hakkimn
Devredilebilmesine fligkin  Olarak Bu Haklari Doguran Sizlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadii Hakkinda Bilgi

Degerleme raporunun konusu herhangi bir iist hakk: veya devre miilk hakk: degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portfive Dahil Edilme
Nitelifinin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifhi Hakkinda Gériis ile Portfive Ahnmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadiin Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlarin tapudaki niteligi ile fiilli kullamm sekli uyumludur. Gayrimenkul
Yatinm Ortaklan igin 111-48.1 sayili *'Gayrimenku! Yaurim Ortakliklarina [liskin Esaslar Teblig " nin 7 bélim
22.maddesi 1.fikrasimin (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatrim yapacaklan projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmus, insaata baslanmasi igin yasal

gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak meveut oldugu hususlanmin bagimsiz gayrimenkul
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degerleme kuruluglan tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.™ gerefi bina olarak GYO portfoyiinde

bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

9. SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

Isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi iizerine Istanbul ili, Bahgelievler
ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 1. Asena Sokak, Karat 34, A Blok, I¢ Kapi No:113, B Blok ig kapt No: 134, 135,
138, C Blok, ig kapt No: 200 depolu diikkan nitelikli bagimsiz biliimlerin meveut durum degerinin tespitine
yonelik SPK mevzuan kapsaminda asgari unsurlarn igeren bu degerleme raporu tarafirmzea hazirlanmistir.

Séz konusu rapor UDES'e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarth 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglart Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda IT1-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate

almarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmugtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin piyasa degerlerinin takdiri gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu
bélgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, tasinmazlarin
konumu, ulagim ozellikleri, imar durumu, geomerrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. tasinmaz

degerini etkileyen tiim faktérler giz dniinde bulundurularak vapilmistir.

9.2, Nihai Deger Takdiri

Degerleme gahsmasinda, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen tasimmazlarin degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz tim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve
kullamlan yéntemlerin sonuglari anlamh sekilde neticelenmistir. Yapilan ¢ahgma neticesinde hesaplanan

degerler agagidaki tabloda sunulmustur.

WWMMM 38.326.874.21-TL
Taymmazlarm KDV Dihil Toplam Degeri 45.992.249,05-TL

* Merkez Bankas: Efekzif Sattg Kuru 28.12.2023: 1 USD = 29 4944 TL dir

*KDV oram %20 olarak exas almmistir:

l-
MFH
(SKODAR v.0.004 102 T8 1l

Sayfa 30 /75

— g



R R

(A
e

Ahmet Burak OZEL flyas ONDER
Gayri | Dpgerleme 1 1 Sorumly Degerleme Uzmam

] o [ |
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EK-1 TASINMAZ LISTESI

EK-2 TAHSIS ALAN LISTESI

EK-3 TAHSIS PLANLARI

EK-4 DEGER DETAY TABLOSU

EK-5 KiRA DEGER DETAY TABLOSU
EK-6 TAKYIDAT BELGELERI

EK-7 IMAR DURUMU BELGELERI

EK-8 RUHSAT VE iSKAN BELGELERI
EK-9 SAHA FOTOGRAFLARI

EK-10 GAYRIMENKUL DEGERLEME LIiSANS BELGELERI
EK-11 MESLEKI TECRUBE BELGELER{
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