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YONETICI OZETI

Talep Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

Rapor Tarihi ve Numarasi 29.12.2023 / EMLKKNT-2023-127

01.12.2023

Stzlesme Tarihi

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenku!  Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayili teblig (111-48.1.¢) ile kurulun 31.08.2019 tarih

Degerleme Konusu ve Kapsami 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye
Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglar Hakkinda [11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras:
dikkate alinarak hazirlanmistir,

Degerleme calismas: kapsaminda hEangi bir tzel varsay_lm ve
kisitlama bulunmamaktadir,

Ozel Varsayimlar ve Kisttlamalar

Raporu Hazirlavan Kurum Acar Tagimmaz Degerleme ve Damsmanlik ALS,

incelemenin Yapildigs Tarih 20.12.2023
Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabagi Mahallesi, 982 ada |
RN AR parsel ve 982 ada 2 parselde toplam 206 adet bagimsiz bolamdar,
Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabas1 Mahallesi, 982 ada |
parsel ve 982 ada 2 parsel numaral *B3 Alu Kat, B4 Alu Kat, BS
Alt Kat B Blok Yedi Kat ve B2 Blok Bes Katli Betonarme Ofis,
| lsyeri ve Arsast® nitelikli | adet parsel

Tapu Bilgileri Ozeti

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI 111

Degerlemeye konu 982 ada 2 parsel *'Ticaret alany’ lejanth

Yengok: 15,50 yapilasma kosullarina sahiptir,

982 ada | parsel “*Ticaret alani’ lejanth Yencok: 15,50 vapilasma
| kosullarina sahiptir.

Milkiyet Bilgisi

imar Durumu

Emsal Kargilastirma ¥ dntemi

Kullamlan Deferleme Yaklasimlar Kira C L Yontemi

Tagmmazlarm KDV  Harig Toplam  Piyvasa

Degeri 1 2.311.528.316,62-TL

Tasinmazlarm KDV Dahil Toplam Piyasa Degeri 2.773.833.979.94-TL

Raporu Hazirlayvanlar Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)

Sorumlu Degerleme Uzmani llyas ONDER (SPK Lisans No: 409217)
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Baglayicr ve Simrlayier Kosullar / Taabhiitname

* Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalanin bildigimiz ve agikladigimiz kadar ile dogru ve tarafsiz, dnyargisiz
profesvonel analiz ve fikirler oldugunu,

* Analiz ve sonuglarm sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi ve gikarmin olmadiging;
Bu girevin tamamlanmas: igin aldigimiz/alacagimiz licret, dbnceden saptanmug bir defer veva degerin misterinin
amaglarmi gzeten yoninin geligtirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktary, tingdrillen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh olmadiging

*  Degerleme calismalarimiz ahlaki kural ve performans standartlarina goire gergeklestirdigimizi:

*  Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;
Degerleme uzmam mesleki ezitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan malkiin yeri ve tiirll konusunda daha
tinceden deneyimi oldugunu;

*  Degerleme uzmani olarak gayrimenkulin kisisel olarak denetlendigini;
Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir vardimda bulunmadigini,

®  Degerleme uzmam deger bigilen maulka ya da ona iliskin milkivet hakkm; etkileyen vasal konulardan sorumlu
olmayacaktir. Degerleme uzmam milkiyet hukkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsavar ve bu nedenle de milkiyver
hakki ile ilgili herhangi bir girlis bildirmez. S8z konusu millke sorumlu bir milkiver altnda bulundugu esasina
dayanilarak deger bigilir.

*  Degerleme raporunun llgili Sermaye Piyasasi Mevzuat Hitklimlerine giire hazirlandigini bevan ederiz.

Genel Varsavimlar ve Calsmay: Kisitlayie: Sartlar

Bu degerleme raporu asafidaki kisitlayicr sartlan ve beyanmiz icermektedir;

*  Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarn sonuca baglanmas: ile raporun hazirlanmasi Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarmeca vapilmistir,

*  Bu raporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler gorliimilg ve yorumlanmigtir. Bu vorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayaly, sirketimizin tarafsiz, on yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandirilmastir,

*  Bu raporda ifade edilenler, tnceden belirtigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithdir.

*  Buraporun konusu olan gayrimenkultin millkivet hakkim elinde bulunduranlara, izerine proje gelistirenlere, milkivet
hakkim elde edeceklere, mulki kiralamak isteyenlere bu gtrevie ilgili taraflara karg dnyargimiz olmadig gibi, bu
kigilerden glincel veya gelecege doniik maddi ¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir,

*  Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglart dnceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve
bilgilendirilmesine bagl degildir.

* Bu gérevin tamamlanmasi igin aldigimiz Gcret: Onceden saptanmig bir defer veya de@erin misterinin amaglarim
ghzeten ydninin gelistirilip rapor edilmesi. Deger takdirinin mikiari, Ongoirilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin mevdana gelmesi konularma bagh degildir.

*  Bu rapor girketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina bagh
kalinarak hazirlanmigtr,

* Budegerleme raporu agagidaki genel varsayimlan igermektedir:

* Saglanan yasal tamim veya yasal tapu millkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk alnmaz. Aksi beyan
edilmedikge, milkin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir,

®  Aksi beyan edilmedikge, milk tizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir,

*  Sorumlu bir mulk sahipligi ve yetenekli bir muilk yonetimi varsayilmigtir,

* Bagkalar tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inamilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu igin garanti

verilmez.
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* Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig: tarihteki degeridir. Degerleme uzman bu degere etki edecek ve bu
tarihten sonra olugacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

*  Konu mulkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etodn caligmas: yapmasi mimkin degildir. Bu nedenle
gorilldigt kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigr kabul edilmistir.

*  Degerleme uzmam milkler izerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararl; maddeleri tespit etme
yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig
ongbrlilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilmez.

* Bolgenin deprem bilgesi olmasi sebebiyle detayh jeolojik aragtirmalar vapilmadan zemin saflamligr konusu
netlegtirilemez. Bu nedenle cahismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

*  Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlanindan elde edilen kadar ile yer almaktadir.

* Gayrimenkullerde zemin arastrmalart ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalan “Cevre Jeofizigi” bilim dalinn
profesyonel konusu igerisinde kalmakia olup sirketimizin bu konuda bir ihtisas: bulunmadigindan detayl arastirma
yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan gozlemlerde gavrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi giizlemlenmemistir. Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigy varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir,

*  Bagkalan tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir oldugu kabul edilmistir.

*  TOm mithendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlan ve gizim malzemeleri, sadece
okuyucunun milki gorsel olarak canlandirmas igin dahil edilmistir.

*  Milkil daha de@erli ya da daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya vapilarin sakli veya asikar olmayan
sartlant icermedigi varsayilmistir. Bovle sartlar veva bunlarin ortaya qikarilmasi igin gerekebilen mithendislik
etlitlerinin elde edilmesi i¢in hichir sorumluluk alinmaz.

¢ Degerleme raporu. iginde aksi beyan edilmedikge, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve ¢evre yinetmeliklerivle
tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

*  Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuziugun tanimlanmadigs, belirtilmedigi ve dikkate alinmadig1 siirece,
millkiin gecerli tlim imar yasalar1 ve kullanim yonetmelikleri ve kistlamalarina uydugu varsayilmistir,

*  Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veva dzel kurum
ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldigs herhangi bir kullanim igin, elde edildigi veya elde
edilebilecedi veya yenilenebilecegi varsayilmistir,

®  Arazive vapilandirmalarin kullammlarnin, tanimlanan milktin simirlar i ginde kaldigi ve raporda aksi belirtilmedikge,
bir tecaviiz olmadig varsayilmistir.

¢  Buteknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmaktadir:

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

Degerleme uzman, dnceden bir anlasma saglanmadidi takdirde, bu degerleme nedeniyle damismanlik yapmak, konu
ile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir,

Degerleme uzmaninin onay: ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timl veva bir kismi (dzellikle degere iliskin
sonuglar, degerleme uzmanmmn kimligi veva dederleme uzmanin bagh oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satiglar veya diger medya yoluyla kamuya agiklanip, yayimlanamaz.

Rapora dihil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyvonlar veya isletme tahminleri, giincel pivasa sartlan,
beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devaml ve istikrarh bir ekonomiye dayalidir, Dolayisiyla bu sartlar,
gelecekteki ekonomik gostergelere giire degiskenlik gtisterebilir.

olarak ve gyrica resmi gazetede

31082019 rarih 30874 sayi ile “Sermave Pivasasnda F. aalivette Bulynacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglar:

e alinarak hazilanmistr
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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 taraflarin hak ve viikiimliliiklerini belirleven 01.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak sirketimiz tarafindan 29.12.2023 tarihli. 127 numaral rapor olarak tanzim edilmis olup
degerleme galismalarina 20.12.2023 tarihinde baglanmistur.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amac

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$."nin talebi lizerine; Istanbul ili, Basaksehir
ilgesi, Kayabasi Mahallesi. Kuzey Yakasi 2 adet depolu diikkan ve 204 adet ofis ve isyeri nitelikli bagimsiz
bblimiin deferleme tarihindeki piyasa degerinin Tirk liras: cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuan
kapsaminda kullanilmak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

1.3. Raporun Kapsam

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yaturm Ortakliklarina [liskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (111-48.1.¢) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Pivasasinda Faalivette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan
Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras: dikkate alinarak hazirlanmistir.

L4, Dayanak Sizlesme Tarihi ve Numaras:

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflarin hak ve viikiimliliiklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine
bagl kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir

L.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yaplan Son
U¢ Degerlemeye fliskin Bilgiler

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

gtire daha Gneeki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadar,

— — — —
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2. DEGERLEME SIRKETINI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitica Bilgiler

SIRKETIN UNVANI Acar Taginmaz Degerleme ve Damismanlik A.S.

. " Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasva B Blok, No: 258, I¢ Kapi No: 127,
SIRKETIN ADRESI Uskdar/ISTANBUL
TELEFON NO 0216939 1434

Yirrlukieki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi ve dzel., gergek ve tiizel kisi
ve kuruluglara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali

FAALIYET KONUSU hak ve faydalar ile menkullerin verinde tespiti ve deerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye vonelik tim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite
gahismalarini sunmak ve giirils raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYESI 1.200.000, -TL
Ticaret Sicil Numaras: 289170

Kurulugun yayinlandigr Ticaret

Sicil Gazetesi'nin  Tarih  ve 21 Ocak 2021 / 10250

Numarasi

=*RKurulugumuz, 09 Evltl 2021 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kuruly (SPK) tamfindan “Goyrimenkul Degerleme

pirketleri Listesi'ne abnmistir, 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankacilhik Dilzenleme ve Denetleme Kurumuy {BDDK) tarafindan

“gayrimenkul. gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarn degerlemesi™ hizmetini vermekle vetkilendirilmistir,

2.2. Miisteriyi Tamticr Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
SIRKETIN ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor Simbil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO +00 (216) 579 15 15

SERMAYESI 3.800.000.000, -TL

HALKA ACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emiakkonut com tr

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortokligt A5, Emlak Konut A.S. unvam ile Tarkiye Emlak Bankasi A_S.'nin bagh ortaklig
olirak, & Mart 1991 tarthinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlering bastamistir, Sirket’in ana sizlesmesi 19 Mayis 2000 1arihinde tadil
edilmigtir, Sirket'in Gayrimenkul Yatrim Ortakhifina dinisimi sirecinde. ana stzlegme tadil tasanisi genel kurulun tasvibine
sunulmug, tadil tasans: 22 Temmur 2002 tarihli Sirket (Maganiistd Genel Kurul toplantisinda kobul edilerck ana stzlesme tadil
edilmigtir. Sirket ana sbzlesmesi 29 Temmuz 20072 tarthinde [stanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, | Apustos
2002 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanarak yGrrlige girmigtir. ( Ticaret Sicil Numarasi: 273488- 221070 MERSIS Numiras:
5669- 3333-4423- 6524). Uzun yillarm getirdi@i ve hirgok projeyve imza atilarak kazamlan bu marka degeri, 2002 yilinda Gay rimenkul
Yatrim Ortakligi'na dondserck faalivetlerine devam etmigtir. Sirket'in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde,
Emlak Gayrimenkul Yatinm Ortak g A%, olan unvan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.§. olarak degistirilmistir,

o -
: » Clok
i 25R o [ANBUL
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Isbu ¢alisma tapu kaydina gore: Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi. 2 adet dilkkan ve
204 adet ofis ve isyeri nitelikli bagimsiz bliimiin degerleme tarihindeki pivasa degerinin Tiirk lirasi cinsinden
tespitine yiinelik degerleme galismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirflama getirilmemistir, Bu
rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazetede vayinlanarak yiirlirliige giren “Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarr Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda 11162.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras: dikkate alinarak hazirlanmistir.

2.4. lIsin Kapsam

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi iizerine: istanbul ili. Basaksehir ilgesi,
Kayabagi Mahallesi, rapora konu tasinmazlarin giiniimiiz pivasa kosullarninda, Tiirk lirasi cinsinden, nakit veya
kargihi@ pivasa degerinin belirlenmesi amactyla ilgili Sermaye Pivasasi mevzuan hilkiimleri dogrultusunda

hazirlanan degerleme raporudur.

3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Gériiniim

Tiirkiye ekonomisi, GSYH 2023 yilimin ikinci geyreginde viizde 3.8 oraninda biiyiime kaydetmistir.
Ikinci geyrekte sanayi sektoril yiizde -2.6 oraninda bilylime kaydederken tarim sektirii yiizde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektérii (ingaat dahil) viizde 3.9 oraninda bilylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
armdirilmis GSYH ise yilin ikinei geyreginde vitzde 3.5 oraninda bilyiimiistiir. S6z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatirimlari yiizde 5.1 oraninda artarken zel tiketim ve kamu tilketimi harcamalar sirasiyla
yiizde 15,6 ve yiizde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin bilylimeye katkis: ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatinm (SSY) altinda vyer alan ingaat yatirimlari 2023 yili ikinci geyreginde yilzde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatinmlari ise viizde 7.4 oraninda artrmistir. Bu donemde &zel tiiketimin

bilylimeye katkisi 10,7 puan olurken kamu titketimi ekonomik bilylimeye 0.7 puan katki vermistir.

Torkiye de 2023 yili Eyliil ayinda TUFE viizde 4,75 oraninda artmigtir. Eyliil ayindaki arugla birlikte
yillik enflasyon bir Gneeki aya kiyasla 2,59 puan artarak yiizde 61,53 diizeyinde gergeklesmistir, Yiizde 3,32
oraminda artan Gida ve Alkolsiiz igecekler grubu fiyatlan Eyliil av1 enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkisi 0,88 puan olarak gergeklegmistir. Yiizde 4,35 oraminda artan Ulastirma grubu
fivatlari Eylil ayi enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Yiizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlan Eyliil ayi enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkis1 0,71 puan olarak gergeklesmistir. Yillik
enflasyona en bilyiik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiiz Igecekler, 12,45 puanla Ulastrma ile 7.13 puanla

- :
Tiok
=11 8
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Lokanta ve Oteller gruplarindan gelmigtir. C endeksi, (enerji. gida, icecek, tiitin, altn hari¢ TUFE) Eyliil
ayinda yiizde 5,28 oraninda artmistir, Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fivatlar
viizde 259 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlari yiizde 7.88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon vilhk
artig oran) viizde 68,93 olarak gergeklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artigi ylizde 53,23, Hizmet grubu
yillik fiyat artisi ise yiizde 86,46 olarak gerceklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani
0.62 puan artisla yiizde 55.06'dan viizde 55.68'¢ yilkselmistir,

3.1.1  Enflasyon ve Fivatlar Genel Sevivesi
TUIK ten alman verilere giire 2022 yil sonunda TOFE %64.27 olarak gergeklesmistir. 2012 vilinda
6,16 olarak gergeklesen TUFE'de artis trendi gorillmektedir. 2012-2022 willar arasinda en yilksek TUFE
oram 2022 vilinda gériilmistiir,

TUFE-YILLIK DEGiSim
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60,00
50,00
40,00
30,00

20,00

10,00

72 .
2012 2013 2014 2015 2016 2018 2020 2021 2022
mTUFE 6,16 7,40 8,17 8,81 853 1182 2030 1184 1460 3608 6427

L

TUIK ten alinan verilere gire 2022 vil sonunda Yi-UFE %97.72 olarak gergeklesmistir. 2012 yilinda
2,45 olarak gergeklesen YI-UFE de artis trendi gorillmektedir. 2012-2022 villari arasinda en yiiksek Yi-UFE
orant 2022 yilinda gbriilmiistiir,
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
wyl-UFe 245 6,97 6,36 571 9,54 15,47 33,64 7.36 25,15 79,89 97.72

3.1.2  Risksiz Piyasa Faiz Oranlar
TCMB'nin | haftalik repolarda gegerli olan faiz oram incelendiginde 2022 vil sonunda %9 olan faiz
oraminin 2023 Eyliil ayinm sonunda %30'a yiikseldigi gérillmektedir.

L4 sl TARH 1 _ FAIZORANI
25.11.22 9.00%
24.02.23 8,50%
23.06.23 15,00%
21.0723 17.50%
25.08.23 25.00%
22.09.23 30,008

3.1.3  GSYH ve Ekonomik Biiyiime
2022 Yl sonunda GSYH 4 trilyon 794 milvar TL olarak gergeklegmistir. 2021-2022 yil sonunda GSYH'da
%1069 artis gbzlenmistir, 2012-2022 yillar arasinda GSYH da diizenli artis goriilmektedir. Ozellikle 2021-
2022 arasinda GSYH"da rekor arti goriilmiistiir.

ACAR TAGH IR A

DECERLZNE VE Dakising K AS.
: & B Blok
258 Ig Kap 127 (uxtiow®RANGUL
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USKCDAR VD004 102 7810

Sayfa 5 /369



Dederleme
16.000.000.000 120,0
14.000.000.000
100,0
12.000.000.000
80,0
10.000.000.000
8.000.000.000 80,0
6.000.000.000
40,0
4.000.000.000
; o 20,0
2.000.000.000 . : — - el T~
.3 —
0 0,0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 20ia 2019 2020 2021 2022

2012 Yihinda kisi bagna gayri safi yurtici hasila 11.675 USD iken 2022 vilinda 10.659 USD olarak
gergeklesmistir. Kisi bagina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yiiksek 2013 yilinda gergeklesmistir.
2013-2020 yillar arasinda GSYH'da diisiis trendi goriilirken 2020 yilindan sonra tekrar artisa gegtigi
gorlilmektedir,

KISI BASINA GSYH
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3.1.4  Gosterge 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. Gosterge niteligindeki kurlarda artig trendi goriilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra
kurlardaki artis zlanmistir.

KURLAR

35,00

30,00

25,00 ///

20,00
e ———
15,00

10,00

5,00
0,00
10- 11- 12- 01- 0z2- 03- 04- 05- 06- 07- 0B- 09- 10-
2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2023 2023 023 2023 2023 2023

= USO/TRY 18,60 1862 1867 18,79 18,86 19,00 1934 19,72 2311 2647 27.00 26,99 27,52
=——=EUR/TRY 18,28 1895 19,74 20,23 2023 40,33 2119 2146 2499 2926 2948 2887 3859

3.2 Tiirkiye Niifus ve Demografi Verileri

Tirkiye niifusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553"e gikmustir. Tiirkive
niifusu 2013-2022 willar arasinda diizenli olarak artstir. Niifus artis hizi incelendiginde 2013-2022 villary
arasinda en yiiksek oran 2018 yilinda, en diisiik oran ise 2020 yilinda gbrillmiistiir. Ttirkiye niifusu 2018 yilinda
%1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artis goriilmgtir,

86,000 1,60%
84.000 e 1.40%
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82.000 '
J;‘I* 1,00%
= 80.000
= 0,80%
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Tl
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Tarkiye'nin 2007 ve 2022 yili nofus piramitieri kargilagtinidiginda, dogurganiik ve slumiluk hizlarindaki
azaimaya bagli olarak, yasgl nOfusun arthd ve ortanca yagin yUkseldigi gorlimektedir Yas piramidi
incelendiginde 2007 yilinda nifusun en blylk kismi 25-29 yas araliginda iken 2022 yiinda 5-9 yas

araliindadr,
Nifus piramidi, 2007, 2022
Yay grubu 2007 Yay grubu 0
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3.3 Tiirkiye Gayrimenkul ve insaat Sektérii

3.3.1 Konut Sats istatistikleri
Konut satis istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satislarmin 2013-2020 willan arasinda
dizenli olarak arttigi ve sonrasinda diisiise gegtigi gzlenmistir. 2020 yilinda  1.499.316 adet konut satilm is
tken 2022 yilinda 1.485.622 adet konut satilmistir.

KONUT SATISI
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Satig sekline giire konut satis istatistikleri inc elendiginde
olarak satilmigken 2023 vilinda bu oran °
vilina kadar artarken 2020 yilinda artiy yasanmi§ olup sonra tekrar

azahgin konut kredisi faiz oranlarmdaki artiy ve kredi deger oranindaki azalisa bagli oldu

SATIS SEKLINE GORE

OF-
Defjerleme

2013 yilinda konu satiglarinin %39,8" ipotekli
019,1 olarak gergeklesmistir. ipotekli satiglar 2013 vilindan 2019
azahsa geemistir. lpotekli satislardaki

gu disiiniilmektedir.
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Konut satis istatistiklerine gore 2013 yilinda sanlan konutlarin %45.7's] ilk elden satis iken 2023 yilinda

%29,9"u ilk el satistir. 2013-2018 yillan arasinda konut satiglan igerisinde ilk el satisl

eden yillarda diisiise gecmistir,

arin orani artarken devam

SATIS DURUMUNA GORE
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3.3.2  Yap: Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi istatistikleri
2012 yilinda 158.749.723 m? insaat igin yapi ruhsati 106.950.602 m? ingaat igin ise yapi kullanma izin
belgesi dilzenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m? ingaat i¢in 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 yshmn ilk geyreginde bankalarca kullandirilan konut kredilerinin ortalama faiz orani %14.56 iken

bu oran 2023 yihimin 3.¢eyreginde %36,54°¢ yiikselmigtir. 2020 yilinin 3.¢eyreginden bu vana konut kredisi
faiz oranlari artis trendindedir.

KONUT KREDISI FAIZ ORANLAR) (TL UZERINDEN)
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3.34  Konut Fivat Endeksi

2012-2025 yillarr arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmig daha sonra 2018 vilina kadar azals
trendine girmis ofup ardindan tekrar yiikselise gegmistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168
olarak gergeklesmistir.

KONUT FIYAT ENDEKSI - YILLIK DEGISiM
2000

150%

100%

o e— N N B e e . s
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2003

3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
3.4.1 listanbul il

Istanbul, Tirkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan ve Istanbul ilinin merkezi olan sehirdir. Ekonomik,
tarihi ve sosyo-kitltiirel agidan tnde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi biyiikltik agisindan diinyada 34,
sirada yer alir. Niifuslarina gore sehirler listesinde belediye simirlani gz oniine alinarak yapilan siralamaya
gore Tiirkiye ve Avrupa'da birinci, diinyada ise altinc: sirada yer almaktadir.

Istanbul Turkive'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek
sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakast veya Rumeli
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Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas) veya Asya Yakasi denir, Tarihte ilk olarak iig tarafi Marmara
Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigi bir yarimada {izerinde kurulan Istanbul'un batidaki simirii Istanbul
Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlanin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Siirlar igerisinde ise bilyiiksehir beledivesi ile
toplam 40 belediye bulunmaktadr,

Diinyanin en eski gehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma Imparatorlugu, 395-
1204 yillar: arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin Imparatorlugu,1261-1453 yillar
arasinda  tekrar Bizans  Imparatorluguve son olarak  1453-1922 yillart  arasinda Osmanl
imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, Hilafetin Osmanh Imparatorlugu'na gegtifi  1517'den
kaldinildig1 1924’ kadar Isfam diinyasinin da merkezi oldu.

Son yillarda ortaya gikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iliskin Gnemli bilgiler elde
edilmistir. Yarimburgaz Magarasi'ndan ¢ikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400,000 yil Oncesine
dayandigi ortaya ¢ikmistir. Anadolu Yakasi'nda yiirlitiilen kazi ¢alismalart ve bunlara bagli arastirmalar,
sehirde tanm ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe
Kltiirt oldugunu gdstermistir. Bu arkeolojik bulgular yalmizca Istanbul'un degil, tiim Marmara Bilgesi'nin en
eski insan izleridir. Istanbul siirlan iginde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda Kalkedon:
Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi 6ncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere
viizlerce yil baskentlik yapan [stanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde bagkentin Ankara'va taginmasiyla bu Szelligini
yitirmis; ancak tilkenin ticaret, sanayi, ulagim, turizm, egitim, killtlir ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y ayiran istanbul Bogazi'na ey sahipligi
yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik Snemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakimi doldurulmus olan
ya da kaybolan dogal limanlar vardir, Bu &zellikleri yilziinden blge topraklan iizerinde uzun siirel; egemenlik
anlagmazliklari ve savaslar yasanmistir, Baglica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. [1 topraklari
az engebelidir ve en yiiksek noktas: Kartal ilgesindeki Aydos  Tepesi'dir. ildeki baslica dogal
gdller Biiyiikgekmece, Kiigitkgekmece ve Durusu golleridir. {1 ve yakin
gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegiy Gzellikleri goriliir. Hava sicakliklan ve
yagis ortalamalan dilzensiz; bitki ortiisii dengesizdir,

istanbul 41°K  29°D koordinatlarinda yer alr. BatdaCatalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarnimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan
kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a
bagl Marmaraereglisi, kuzeydoguda Kocaeli've bagli Kandira, doguda Kocaeli've baglh Kdrfez, glineydoguda
Kocaeli'ye bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yanmadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralanindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay) birlestirir. Bogazdaki Fatih
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Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasimi birbirine
baglar. Istanbul Bogaz boyunca ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
Istanbul ilinin yiizolgiimil 5.461 km™dir,

Istanbul'un iklimi, Tarkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis dzelligi gésteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir.

Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk, yagish ve bazen karlidir. Nem yilziinden, hava sicak
oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha sofuk hissedilebilir. Ki aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C
ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla kanigik yagmur gorillitr. Yaz aylarnindaki ortalama sicaklik
18 °C ile 28 °C civanindadir ve genelde vafmur ve sel griiliir. En sicak aylar Temmuz ve Agustos aylandir ve
ortalama sicaklik 23 °C'dir, en soguk aylar da Ocak ve Subat aylaridir ve ortalama sicaklik 5 °C'dir. [stanbul'da
yilin ortalama sicakhii 13,7 derecedir. Su ana kadar en vilksek hava sicakhigi; 12 Temmuz 2000'de 40.5 °C
olarak kaydedilmistir. En diisiik hava sicaklii ise; 9 Subat 1929'da -16.1 °C olarak kaydedilmistir.

Istanbul'un yuksek niifusu ve ileri sanayi sektoril gevresel konularda pek gok sikintivi da beraberinde
getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik kentlegme ve denetimsizlikten
kaynaklanan goriintii ve giiriiltii kirligi gibi ikincil sorunlar da goze carpmaktadir. Il genelinde bu sorunlarla
birlikte hafriyat, atik yag, kémiir, kimyevi madde ve tibbi atik denetimleri de Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi'ne
bagh Cevre Koruma Miidiirliigii tarafindan yiriitiilmektedir.,

Son yillarda inga edilen gok yiiksek yapilar, niifusun hizl bilylimesi giz 6niine alinarak yapilmislardir.
$ehrin hizla geniglemesinden dolay: konutlagma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip
oldugu en vilksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyeksy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris
merkezi toplanmigtir, Trkiye'nin en biiyiik sirket ve bankalarinimn éneml; bir kismi bu bélgede bulunmaktadir,

20. yiizyihin ikinci yansindan itibaren, szellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik konutlarin ve
liiks kogklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikdy ilgesindeki Bagdat Caddesi genigligi ve uzunluguyla birgok
ahgveriy merkezi ve restoram barindirmaktadir. Bu gelismelerde bilgenin gelisimine olumlu katkida
bulunmugtur. Yakada, son yillarda gergeklesen niifus bilylimesinin en bilyiik faktsrii Anadolu'dan gelen goctiir.
Gniimiizde, Istanbul halkinin %66'si Avrupa Yakasi'nda yasamaktadir,

istanbul, Tiirkive'nin en bilyilk gehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin
bir kavsagi olmas) ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. $ehir aym
zamanda en bilyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir, Yaklasik
olarak %38'lik  endiistrivel alana sahiptir. Istanbul ve  gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyag, [pek, pamuk ve tiitiin gibi iiriinler elde  etmektedir.

L2
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Ayrica gida sanayi, tekstil liretimi, petrol  iiriinleri, kauguk, metal  egya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik driinler, makine, otomotiv, ulasm araglari, kagit ve kagit Griinleri ve alkollii igkiler, kentin Snemi
sanayi iiriinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptin aragtirmaya giire 2008 yili Mart itibariyla
35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiincii olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014
yili baz alinarak olugturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda istanbul 300 sehir arasinda lzmir'in
ardindan 3. siray1 alds. Istanbul 2013'teki listede 52. sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den Istanbul
ve lzmir diginda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almigtir. Yine bu rapora gore [stanbul'daki 2014 yihindaki
igsizlik orant %6,5 olarak gergeklesmistir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdilr. [lde bu sektdiriin gelismesinde Bogaz
képrillerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin biiyilk katkisi vardir. Aym sekilde
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biiyiik limanlar olmas: da bu konuda etkilidir. Istanbul
ticaret sektoril iilke toplaminin %2 7'sini olusturur. Digalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkive apinda
birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren Gzel bankalarin timiniin, ulusal ¢apta yayin vapan gazetelerin,
televizyon kanallarinm, ulasim firmalarinin ve yaymevlerinin ise timiine yakinnin genel merkezleri
Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektorii %415 asan
bir paya sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahig ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gtzde turizm
merkezlerinden biridir. Turistler arasinda en bilyilk pay Almanlara aittir. Almanlari Ruslar, Amerikalilar.
talyanlar ve Fransizlar izler, 2021 yilinda kente 9 milyon 25 bin turist gelmistir. istanbul'da her biltgeye uygun
otel bulmak miimkiindiir. 5 yildizl zincir otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel
bulunmaktadir. Son yillarda diinya capinda isim yapmus zincir oteller Istanbul'a yogun ilgi géstermektedirler.

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin
gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle kargilasmak miimkiindiir. Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser

arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler. sinagoglar, gesmeler ve konaklar bulunmaktadir.

Istanbul'da yedisi devlet yirmi dérdii vakif olmak fizere otuz bir iiniversite vardir. Ozellikle kamuya ait
Ogretim kurumlan iilkenin en saygin ve en donammli iiniversitelerindendir. Ancak son willarda da &zel
iiniversitelerin sayisinda bir yiikselme olmustur. Tirkiye'nin en eski 3 devlet iiniversitesinden ikisi
istanbul'dadir. Istanbul Universitesi 1453 yilinda kurulmustur ve Tiirkiye'nin en eski iiniversitesidir. istanbul
Teknik Universitesi (1773) ise diinyanin en eski dglincii teknik tiniversitesidir ve tamamen milhendislik
bilimleri adanmigtir, Istanbul'da taninmis diger devlet liniversiteleri; Bogazigi Universitesi, Mimar Sinan
Giizel Sanatlar Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi ve Marmara Universitesi'dir. Ayrica iilkenin en eski
5 vakif iiniversitesinden figit bu kenttedir. Bunlar 1992 yilinda kurulan Kog Universitesi ile 1994 yilinda
kurulan Sabanci Universitesi ve Istanbul Bilgi Universitesi'dir.

At
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Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli gekillerde yapilmaktadir. Sehirigi,
sehirlerarasi ve uluslararasi tagimacihigin yapildifs biiyiik merkezlere sahiptir.

3.4.2 Basaksehir iicesi

Basaksehir. Istanbul'un bir ilgesidir. 2008
yihinda Kilgitkgekmece, Esenler ve Bilyiikgekmece ilcelerinden  aynlarak  ilge  vapilmistir. Basaksehir,
kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eyiipsultan, doguda Esenler,

giineyde Bagcilar, Kiigiikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir,

Basaksehir 5 ve 2, etaplari, Altngehir merkezi, Giivercintepe, Sahintepe mahalleleri
ve Kayabas kbyil Kiigiikgekmece Beledivesine, 4. Etap ve 5. Etap'i Esenler Beledivesi'ne, Bahgesehir
ise Bilylikgekmece ilgesine bagli bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son vapilan diizenlemelerle bu
semtler birlestirilerek Basaksehir ilgesi kuruldu,

Basaksehir, Tirkiye'de yabanci uyruklu vatandaslarn en cok tercih ettigi ilgelerden biridir. ilgenin
yogun gb¢ alan bir bélge olmasindan dolay Arapga, Rusga, Ingilizce ve Fransizea konusanlarin  oram
yliksektir. Orta Dogu ve Afrika'dan aldigi gdgler dolayisivla Arapga, Fransizca ve Ingilizce konusanlar
voktur. Rusgay1 ise genelde Rusya'dan go¢ eden halklarin yam sira Orta Asya Tirkleri'de konusur. Arap
niifusunun fazlah@ nedeniyle bélgede Araplar igin 6zel okullar bulunmaktadir,

Bagaksehir'in tarihgesine bakngimizda ilgenin kuruldugu bdlgede Osmanli dsneminde devletin barut
ihtiyacini karsilamak tizere Azatl baruthanesi kurulmus, bilge Azatlik adiyla anldmustir. gede tarihi 6zelligi

em
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bulunan diger yapilar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli giftligi ve Istanbul'daki bilinen ilk verlesim veri

olan Yarimburgaz Magarasi ve baruthaneye su saglamak i¢in kurulmus Samlar bendi'dir.
Basaksehir ilgesinin 11 mahallesi bulunmaktadur.

ligede Devlete bagh faaliyet gbsteren, 1 adet Genel Lise (Diiz Lise), 4 adet Anadolu Lisesi. 2 adet Imam
Hatip Lisesi, | Adet Cok Programli Lise ve 6 Adet Mesleki Teknik Egitim Lisesi olmak iizere toplam 14
adet lise, 21 adet llkokul, 18 adet Ortaokul. 2 adet imam Hatip Ortaokulu, 5 adet anaokulu (Okul Oncesi
Egitim Kurumu), | adet Rehberlik ve Aragtirma Merkezi, | adet Halk Egitimi Merkezi ve | adet Mesleki
Egitim Merkezi bulunmaktadir. 5580 savili Ozel Ogretim Kurumlan Kanunu kapsaminda faaliyet gésteren
Gzel Gretim kurumlar ise; | adet tiniversite, | adet Anadolu Giizel Sanatlar ve Spor Lisesi, | adet Anadolu
letisim Meslek Lisesi, 2 adet Ozel Anadolu Saglik Meslek Lisesi, 3 adet Ozel Meslek-Teknik Lise. 10 adet
Anadolu Lisesi, | adet Fen Lisesi, | adet Fen ve Teknoloji Lisesi, 1 adet Ozel Hazirlik Sinifi Bulunan Anadolu
Lisesi olmak lizere toplamda 21 adet Ozel Lise, 12 adet Ozel Tiirk Ilkokulu, 10 Adet Ozel Tiirk Ortaokulu, §5
adet Ozel Tiirk Okul Oncesi Egitim Kurumu (Anaokulu), 10 Adet Ozel Cesitli Kurs, 28 adet Ozel Dershane,
14 adet Ozel Motorlu Tagit Siiriiciileri Kursu, 10 adet Ozel Ogrenci Etiit Egitim Merkezi. 7 adet Ozel Egitim
ve Rehabilitasyon Merkezi ve 5 adet Ozel Ogrenci Yurdu bulunmaktadir. 1 adet devlet hastanesi, | adet sehir

hastanesi ve ilge genelinde toplam 6 adet saghk ocagi bulunur.

llgeye ulasim TEM otoyolu ve Demiryolu ile gergeklestirilmektedir. llgeye otobils seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmaktadir. Basaksehir Beledivesi
tarafindan Halkali Tren [stasyonu ile Bahgesehir arasinda gegici siire ile mekik tren seferi vapilmasi
igin TCDD'ye  basvuruda bulunulmus ve kabul edilmistir. ingaati devam eden hat Marmaray
hattina baglanacak olup, Bahgesehir ve Ispartakule bilgesini rahatlatacag diisiiniilmektedir. 7 Temmuz 2013
tarihinde resmi agilisi vapilan M3 (Kirazh - Bagaksehir-Metrokent) Metro Hatti ile 5. Etap Metrokent'e ve 29
Mayis 2021 tarihinde resmi agilisi yapilan M9 Baharive - Olimpiyat Metro Hatt ile Atatiirk Olimpivat
Stadyumu'na ve Mall of Istanbul'a kadar metro ulasim saglanmistir. Diger rayli sistemlere entegre olan bu
hatlar sayesinde Basaksehirden Pendik'e ve Gebze'ye kadar rayl sistemler ile ulasim miimkiin hale
gelmigtir. Ayrica Basaksehir Belediyesi tarafindan Gilvercintepe bélgesinde yasayan vatandaslarin Olimpiyat
metro istasyonuna rahat ve hizh ulasmas: amaciyla yaya viyadligii yapimmna baslanmistir. Birkac ay igerisinde

agilmas: planlanmaktadir.

[lgenin kuzevi ormanlarla kaplidir, kalan bitki trtiisii bozkir ve galiliklardan olusur. Resneli Ciftligi'nin
iginde  bulundugu Sazhidere vadisinde  bitki gesitliligi  ¢ok fazladi. llgede Sazlidere akarsuvu
ve Avamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise iginden geger.

llgede sosyal vasam, Bagakgehir Millet Bahgesi. Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gilet ve
gevresindedir. Bahgesehir'deki gilet, Tiirkive'nin en bilyiik yapay goletidir Basakgehir Millet Bahgesi ise 360
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Bin metrekare bilyiikliginde ve kendi kendini temizleyen 15 Bin 600 metrekarelik Biyolojik gile
sahiptir. Bunun  disinda Atatiirk Olimpiyat Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu  ilgede
bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en bilyiik uydukent projesi olan 65.000 konutun

planlandig Kayasehir projesi de bu ilce simirlar igindedir.

4. GAYRIMENKUL ILE iLGiLi BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulagim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul [li. Bagaksehir llgesi, Kayabagi Mahallesi, Adnan Menderes
Bulvarina cepheli 982 ada | parsel ve 982 ada 2 parsel iizerinde 2 adet depolu ditkkan ve 204 adet ofis ve isyeri
nitelikli bagimsiz biliimlerdir,

Rapora konu 982 ada 1 parsel ve 982 ada 2 parselin bulundugu bilgeve Rifat llgaz Caddesi tizerinde Giiney
Bati istikametinde ilerlerken Adnan Menderes Bulvan istikametine doniliir, yaklasik olarak 300 metre

ilerledikten sonra konu tasinmazlar Adnan Menderes Bulvarinin lizerinde sag konumda kalmaktadir.

Taginmazin yakin ¢evresinde. Basaksehir Millet Bahgesi, Olimpa Ahgveris Merkezi. Basaksehir Cam ve
Sakura Sehir Hastanesi, Basaksehir Fatih Terim Stadyumu, Basaksehir Devlet Hastanesi. Merkez Kayvasehir
Algverig Merkezi ve ¢ok sayida toplu konut projesi bulunmaktadir,
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve M iilkiyet Bilgileri
Malik: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakl &1 Anonim Sirketi
i IsTANBUL AT vizOLgOm{ma) 37.381,65 m*
lge BASAKSEHIR
KAY, B3 Al Alty Alti Kat B1 Blok Yedi Kat ve B2
MAHALLE ABASI ANA TASINMAZ NITELIK Mﬂmmls Bl - Hm Blok Beg
ADA-PARSEL 982/2
SIRA NO m"':‘"" BLOK KAT 8BLM W TARM | vevmive | | ARSA
NUMARASI
1 49752093 B2 1. BODRUM 1 OFIs VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 | 3850/470172
Z 497/52094 | B2 1. BODRUM 2 OFIS VE ISYERI B.10.2021 | 34940 | 1022/470172
3 497/52095 | B2 1. BODAUM 3 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34840 | 1138/470172
4 457/52086 | B2 1. BODRUM 4 OFIs VE ISYERI B.10.2021 | 34940 984470172
5 497/52087 | B2 1. BODRUM 5 OFIs VE ISYER| B.10.2021 | 34540 | 1280/470172
6 497/52098 | B2 1. BODRUM & OFIS VE ISYER] B10.2021 | 34940 | 1524/470172
7 497/52099 | B2 1. BODRUM 7 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 | 1052/470172
] 497/52100 | B2 | 1 BODRUM+ZEMIN ] DUBLEKS OFIS VE ISYER| | 8102021 | 34940 | 2496/470172
9 497/52101 | B2 | 1. BODRUM+ZEMIN g DUBLEKS OFIS VE ISYER] | B.10.2021 | 34540 | 1842/470172
10 497/52102 | B2 | 1. BODRUM+ZEMIN 10 DUBLEKS OFIS VE I5vERl | 8102021 | 34940 | 2844/470172
11 497/52103 | B2 1. BODRUM 11 OFiS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 726/470172
12 498/52104 | B2 1. BODRUM 12 OFIs VE ISYER| 8.10.2021 | 34540 722/470172
13 498/52105 | B2 1. BODRUM 13 OFIS VE ISYERI B.10.2021 | 34540 | 1008/470172
14 498/52106 | B2 1. BODRUM 14 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 942/470172
15 498/52107 | B2 1. BODRUM 15 OFIs VE IsvErl 8.10.2021 | 34940 | 948470172
16 498/52108 | B2 | 1. BODRUM+ZEMIN 16 DUBLEKS OFIS VE ISYERI | 8.10.2021 | 34940 | 4202/470172
17 498/52109 | B2 | 1. BODRUMHZEMIN 17 DUBLEKS OFIS VE ISYER] | 8.10.2021 | 34940 | 3020/470172
18 498/52110 | B2 | 1. BODRUM+ZEMIN 18 DUBLEXS OFIS VE ISYER| | 8102021 | 34840 | 31087470172
19 498/52111 | B2 | 1. BODRUM-ZEMIN 19 DUBLEKS OFIS VE ISYERI | 8.10.2021 | 34940 | 3112/470172
20 458/52112 | B2 | 1. BODRUM+ZEMIN 20 DUBLEKS OFIS VE ISYERI | 8.10.2021 | 34940 | 3290/470172
2 498/532113 | B2 | 1. BODRUNHZEMIN 21 DUBLEKS OFIS VE ISYERI | 8.10,2021 | 34940 | 3oas/a70172
22 498/52114 | B2 ZEMIN 22 OFiS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 | 1068/470172
23 498/52115 | 82 ZEMIN 3 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 750/470172
24 498/52116 | A2 ZEMIN 24 OFIS VE ISYER] 8.10.2021 | 34940 794,/470172
25 498/52117 | B2 ZEMIN 25 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 854/470172
26 4598/52118 | B2 ZEMIN 26 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 | 3085/470172
7 498/52119 | B2 ZEMIN 27 OFIS VE ISYER| 8.10.2021 | 34940 | 2238/470172
28 498/52120 | B2 1. KAT 28 OFIS VE IsvER] B.10.2021 | 34940 | 1110/470172
29 498/52121 | B2 1. KAT 9 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 872/470172
30 498/52122 B2 1. KAT 30 OFIs VE ISYERI B.10.2021 | 34940 BE2/470172
S| 498/53123 a2 1. KAT 31 OFIs VE iISYER| 810.2021 | 34540 1130/470172
12 498/52124 | B2 1. KAT 32 OFIS VE ISYER] 8102021 | 34940 654/470172
33 498/52125 | B2 1. KAT 13 OFIs VE IsYERI 81032021 | 34940 438/a70172
33 498/52126 | B2 1. KAT 34 OFIS VE ISYER] B10.2021 | 34940 aA64/470172
35 498/52127 | B2 1. KAT 35 OFIS VE ISYERI B.10.2021 | 34940 SEE/4T0172
36 498/52128 | B2 1. KAT 36 OFIS VE iISYERI 8.10.2021 | 34940 TTE/4T0172
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it ISTANBUL AT vUzOLCUM(m2) 37.381,65 m*
Ice BASAKSEHIR
MAHALLE KAY Alty Alty B1 Blok Yedi Kat ve B2 Blok
ABASI ANA TASINMAZ NITELIK B3 mummnmm m‘mu Bey
ADA-PARSEL 982/2
SIRA NO d“ﬁm BLOK KAT w ml e mi a TARIH | YEVMivE Hmﬁm
NUMARASI

37 49852129 | @2 1. KAT £ OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 GO0/470172
EL] 498/52130 | B2 1. KAT 38 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 600/470172
E L] 498/52131 | B2 1. KAT 39 OFIS VE ISYER] 8.10.2021 | 34940 | 1224/470172
40 498/52132 | B2 1. KAT 40 OFIs VE ISYER] 8.10.2021 | 34940 T98/470172
41 498/52133 | B2 1, KAT 41 OFIS VE ISYER] 8.10.2021 | 34540 Tha/470172
42 498/52134 | B2 1. KAT 42 OFIS VE ISYER] B.10.2021 | 34940 812/470172
43 498/52135 | B2 1. KAT 43 OFIS VE ISvERI 8,10.2021 | 34940 | 1236/470172
44 498/52136 | B2 1. KAT a4 OFIS VE IsYER| 8102021 | 34940 | 1118/470172
a5 498/52137 | B2 1. KAT a5 OFIS VE ISYERI B.10.2021 | 34940 | 1176/470172
a6 498/52138 | B2 1. KAT a5 OFI5 VE ISYER| 8.10.2021 | 34940 | 1218/470172
47 498/52139 | B2 1. KAT a7 OFIs VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 958470172
48 498/52140 | B2 1. KAT 48 OFIS VE ISYER] B.10.2021 | 34940 | 1114/470172
49 498/52141 | Bz 2. BODRUM 49 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 654/470172
50 4896/51946 | B1 1. BODRUM 1 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 796/470172
51 496/51947 | B1 1. BODHRLIM 2 OFI5 VE I5VERI 8.10.2021 | 34940 830/470172
52 496/51948 | B1 1. BODRUM 3 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34040 | 1344/470172
53 496/51949 | B1 1. BODRUM 4 OFIS VE ISYER| 8102021 | 34940 | 1380/470172
[ 5a 496/51950 | 81 1. BODRUM 5 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 | 3120/470172
55 495/51951 | B1 1. BODRUM & OFIS VE ISYER] 8.10.2021 | 34940 | 297g/470172
56 496/51952 | @1 1. BODRUM 7 OFIs VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 | 2995/470172
57 496/51953 | B1 1. BODRUM 8 OFS VE ISVERI 8102021 | 34940 | 4768/470172
58 496/51954 | B1 1. BODRUM 9 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 798/470172
58 496/51955 | 81 1. BODRUM 10 OFI5 VE I5YERI 5102071 | 34940 084/470172
60 496/51956 | B1 1. BODRUM 11 OFis VE IsYER 8.10.2021 | 34940 | 4976/470172
61 495/51957 | B1 1. BODRUM 12 OFIS VE I5YER] B.10.2021 | 34540 | 3526/470172
62 496/51958 Bl 1. BODRUM 13 OFIS VE ISYERI B.10.2021 34840 5036/470172
63 496/51950 | @1 1. BODRUM s OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 | 1986/470172
64 496/51960 | B1 1. BODRUM 15 OFIS VE ISYER| 810.2021 | 34940 | 1654/470172
65 496/51961 | B1 1. BODRUM 16 OFIS VE BSYERI 8.10.2021 | 34940 | 2026/470172
66 496/51962 | B1 ZEMIN 17 OFiS VE I5YERI £.10.2021 | 34940 | 1404/470172
67 496/51963 | B1 ZEMIN 18 OFI5 VE ISYERI B.10.2021 | 34940 | 2284/470172
68 496/51964 | B ZEMIN 19 OFIS VE I5YER] 8102021 | 34940 | 2272/470172
69 486/51965 | B1 ZEMIN 0 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 | 2272/470172
70 496/51966 | Bl ZEMIN 3 OFI5 VE IsvER 8102021 | 34940 | 2250/470172
71 496/51967 Bl ZEMIN 2 OFIs VE ISYERI 8102021 | 34940 1090/470172
72 495/51968 | B1 ZEMIN 3 OFIS VE ISYERI B.10.2021 | 34940 | 2634/470172
73 496/51965 | 81 ZEMIN 24 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 | 2658/470172
74 496/51970 | @1 ZEMIN 5 OFIS VE ISYERI B.10.2021 | 34940 | 2716/470172
75 496/51971 Bl ZEMIN 25 OFIS VE ISYERI B8.10.2031 | 34940 1576/470172
76 496/51972 81 ZEMIN 27 OFIs VE ISYERI 8102021 | 34940 2664/470172
77 496/51973 | B1 ZEMIN 28 OFI5 VE ISYER] B.10.2021 | 34940 | 2204/470172
| 78 496/51974 | B1 ZEMIN 29 OFiS VE SYERI 5.10.2021 | 34940 | 34200470172
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79 496/51975 | B1 1. KAT 0 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 T58/470172
80 496/51976 | B1 1, KAT 31 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 TEG/470172
a1 496/51977 | B1 1. KAT iz OFIS VE ISYER| B.10.2021 | 34940 T66/470172
B2 496/51578 | B1 1 KAT 33 OFIS VE ISYER 8.10.2071 | 34940 TEE/470172
83 496/51979 | B1 1, KAT 34 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 396/470172
84 496/51980 | B1 1, KAT 35 OFIS VE I5YERI 8102021 | 34940 T66/470172
85 496,/51981 B1 1. KAT 36 OFIS VE ESYERI 8.10.2021 | 34940 TE6/470172
86 496/51082 | B1 1. KAT a7 OFIS VE iSYERI 8.10.2021 | 34540 T66/470172
87 496/51983 | p1 1. KAT 38 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 TE6/470172
38 496/51984 | B1 1. KAT 3g OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 | 766/470172 |
Ba 496/51585 | B1 1. KAT 40 OFI5 VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 466,/470172
90 496/51986 | B1 1. KAT 41 OFI5 VE ISYERI 8102021 | 34940 524/470172
91 496/51987 Bl 1 KAT 42 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 524/470172
92 496/51988 | B1 1. KAT 43 OFIS VE ISYER] 8102021 | 34940 572/470172
93 496/51989 | B1 1. KAT a4 OFIs VE ISYERI B8.10.2021 | 34940 526/470172
94 496/51990 | @1 1. KAT 45 OFIS VE ISYERI B10.2021 | 34940 S26/470172
95 496/51991 | B1 1. KAT 6 OFIS VE ISYER] B.10.2021 | 34940 526470172
96 496/51992 | B1 1. KAT 47 OFIs VE ISYERI 8102021 | 34940 526/470172
ar 496/51993 | B1 1. KAT 48 OFIs VE ISYERI 8102021 | 34940 572/470172
98 49651994 | m1 1. KAT 49 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34580 S72/470172
a4 496/51995 | A1 1. KAT 50 OFIS VE ISYERI B10.2021 | 34940 S72/4T0172
100 496/51996 | B1 1. KAT 51 OFIS VE ISYERI £.10.2021 | 34940 572/470172
101 496/51997 | B1 1. KAT 52 OFIS VE IsYER| 8.10.2021 | 34940 | 522/470172
102 496/51998 | m1 1. KAT 53 OFI5 VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 522/470172
103 496/51999 | B1 1. KAT 54 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 522/470172
104 49652000 | B1 1 KAT 55 OFIS VE ISYERI B.10.2021 | 34940 522/470172
105 #496/52001 | B1 1. KAT 56 OFis VE ISYER 8.10.2021 | 34940 536/470172
106 496/52002 | B1 1. KAT 57 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 536/470172
107 496/52003 | B1 1. KAT 53 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 536/470172
108 A496/5 2004 B1 1. KAT 59 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 34340 536/470172
109 497/52005 | B1 1. KAT (1] OFIs VE ISYER] §.10.2021 | 34940 534/470172
110 497/52006 | B1 1, KAT 61 OFIS VE ISYERI 2102021 | 34540 534/470172
111 497/52007 | B1 1. KAT 62 OFIS VE SYER] 8.10.2021 | 34940 534/470172
112 457/52008 | B1 1 KAT 63 OFIS VE iSverl B.10.2021 | 34940 534470172
113 497/52009 B1 1. KAT 64 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 532/470172
114 497/52010 | B1 1. KAT 65 OFIS VE IsYER] 8.10.2021 | 34540 532/470172
115 497/52011 | B1 1. KAT 66 OFiS VE BSvERl 8.10.2021 | 34940 532/470172
116 497/52012 | Bi 1 KAT &7 OFIS VE ISYERI B.10.2021 | 34940 532/470172
117 497/52013 | B1 1. KAT &8 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 S34/470172
118 49752014 | B2 1. KAT 69 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 534/470172
119 45752015 | B1 2. KAT 70 OFIS VE ISVERI 8.10.2021 | 34940 T72/470172
120 487/52016 | B1 2, KAT 7i OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 TRO/470172
L5.4
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i1 497/52017 | B1 2. KAT 72 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 TRO/470072
122 497/52018 | B1 2. kAT 73 OFIS VE ISYERI B.10.2021 | 34940 7E0/4TONT2
173 497/52019 | B1 2. KAT 74 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 404/470172
124 497/52020 | m1 2, KAT 75 OFIS VE iSYER| B.10.2021 | 34940 TB0/470172
125 500/52327 | B1 1. KAT K] OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 7B0/470172
126 497/52021 | B1 2. KAT 7 OFIs VE ISYERI 8102021 | 34940 TEO/AT0172
127 497/52022 | B1 2. KAT 78 OFls VE IsvER] 8.10.2021 | 34540 TR0/470172
128 497/52023 | 8|1 2. KAT 79 OFis VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 TB0/470172
129 497/52024 | B1 2. KAT 20 OFIS VE isvER| 8102021 | 34940 A74/470172
130 4597/52025 | B1 2. KAT 81 OFIS VE ISYER] 8102021 | 345940 534/470172
131 497/52026 | 81 2. KAT B2 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34540 S34/470172
132 497/52027 | BL 2. KAT 83 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 534/470172
133 497/52028 | Bl Z KAT T OFIS VE iSYER| 8102021 | 34940 536/470172
134 497/52029 | m1 2. KAT 85 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 536/470172
135 497752030 | B1 2, KAT 86 OFI5 VE ISYERI £10.2021 | 34940 536/470172
136 49752031 | B1 2. KAT 87 OFIS VE iSYERI £.10.2021 | 34940 536/470172
137 457/52032 | B1 2, KAT -3 OFIs VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 582/470172
138 497/52083 | B1 2. KAT a9 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 5821470172
139 49752034 | B1 2. KAT a0 OFI5 VE IsveR 8.10.2021 | 34940 S82/470172
140 4597/52035 | Bl 2. KAT a1 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 582/470172
141 500/52321 | B1 2. KAT 92 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 532/a70172
142 500/52322 | B1 2, KAT 93 OFls vE sYERI B.10.2021 | 34940 532/470172
143 50052323 | m1 2, KAT 94 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 532/470172
144 500/52324 | B1 1. KAT 95 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 532/470172
145 500/52325 | B1 2. KAT 9 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 544/470172
146 497/52036 Bl 2, KAT a7 OFIs VE ISYERI B.10.2021 | 34940 544470172
147 497/52037 | B1 2. KAT 38 OFIS VE ISYER] B.10.2021 | 34940 544/470172
148 S00/52326 | B1 2. KAT a5 OFIs VE ISYERI 8102021 | 34940 544/470172
149 497/52038 | B1 2. KAT 100 OFI5 VE ISVERI 8.10.2021 | 34940 542/470172
150 497/52039 | B1 2 kAT 101 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 34940 542/470172
151 497/52040 | B1 2, KAT 102 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34580 542/470173
152 497/52041 | B1 2. KAT 103 OFIS VE i5YER| 8.10.2021 | 34940 S41/a70174
153 497/52042 | B1 2. kAT 104 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 540/470172
154 497/52043 | B1 2. KAT 105 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 540/470172
155 497/52044 | B2 Z. KAT 106 OFIS VE ISYER] 8.10.2021 | 34940 540/470172
156 497/52045 B1 2. KAT 107 OFls VE ISYERI B.10.2021 | 34940 540/470172
157 497/52046 | B1 2, KAT 108 OFIs VE IsYER| 8102021 | 34940 542/470174
158 497/52047 | B1 2. KAT 106 OFIS VE I5YERI 8102021 | 34940 542/470174
159 SO0/52328 | B1 2. KAT 110 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 542/470174
160 497/52048 Bl 2. KAT 111 OFIS VE IsvERI 2.10.2021 | 34940 542/470174
151 497/52049 | B1 2. KAT 112 OFIS VE iSvERI B.10.2021 | 34940 534/470172
162 497/52050 | B1 3. KAT 113 OFls VE ISvERI 8.10.2021 | 34940 780/470172

Sayfa 21 /369




B e

[ & ISTANBUL AT viizoiglimima) 37.381,65 m?
ILge BASAKSEHIR
KAY, Kat B1 Blok Yedi B2 Biok
MAHALLE ABASI AMA TASINMAZ NITELIX B3 mmm Kat,B5 Alt “m::u Bes
ADA-PARSEL 982/2
cicT/savea BARINGE | o atciz nuOM ARSA
SIRA NO - BLOK KAT aoLm NITELIEI TARIH | YEVMIiVE PAY/PAYDA
NUMARAS]
163 497/52051 Bl 3. KAT 114 OFIS VE ISYERI B10.2021 | 34940 TBG/470172
164 497/52052 | Bi 3, KAT 115 OFIS VE ISYER| 8102021 | 34940 786/470172
165 497/52053 | B1 3. KAT 116 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34540 TE6/470172
166 497/52054 | B1 3, kAT 17 OFIS VE ISYERI B.10.2021 | 34940 406/470172
167 497/52055 | Bl 3. KAT 118 OFIS VE IsYER] 81032021 | 34940 TRE/470172
BT 497/52056 | B1 3. KAT 119 OFIS VE ISYER] 8.10.2021 | 34940 TBS/AT0172
169 497/52057 | B1 3. KAT 120 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 TB6/470172
170 497/52058 | B1 3. KAT 111 OF5 VE IsyeErR| BA02021 | 34940 7TB6/470172
171 497/52059 | B1 3. KAT 122 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 786470172
172 487/52060 | B1 3. KAT 123 OFis VE ISYER] 2102021 | 34940 480/470172
173 497/52061 | B1 3. KAT 124 OFIs VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 538/470172
174 497/52062 | B1 3. KAT 125 OFI5 VE ISYERI B.10.2021 | 34940 S3g/470172
175 497/52063 | @81 3. KAT 126 OFIs VE ISYERI 8102021 | 34940 538/470172
176 497/52064 | B1 3. KAT 127 OFI5 VE IsYER] 8102021 | 34940 540/470172
177 497/52065 | B1 3. KAT 128 OFis VE ISYERI B.10.2021 | 34940 540/470172
178 497/52066 | B1 3. KaT 129 OFIS VE ISYER| 8102021 | 34940 540/470172
178 497/52067 | B1 3. KAT 130 OFIS VE ISYER] 8.10.2021 | 34940 540/470172
180 497/52068 | B1 3. KAT 131 OFls VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 S86/470172
181 497/52069 | B1 1. KAT 132 OFIs VE ISYERI 8102021 | 34940 SBEMT0L1T2
182 497/52070 | B1 3. KAT 133 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 SBE/470172
183 497/52071 | B1 3. KAT 134 OFis VE IsYERI 8102021 | 34940 586/470172
184 497/52072 | B1 3. KAT 135 OFIs VE ISYERI 8102021 | 34940 S36/470172
185 497/52073 | B1 3. kAT 136 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 | S535/M470172
186 497/52074 | B1 3. KAT 137 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34040 536470172
187 497/52075 | B1 3. KAT 138 OFIS VE IsvER] 8102021 | 34940 S36/470172
188 497/52076 | B1 3. KAT 139 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 S42/470172
189 497/52077 | B1 3. KAT 140 OFIS VE ISYERI B8.10.2021 | 34940 S48/470172
180 497/52078 | B 3. KAT 141 OFIS VE ISYERI B8.10.2021 | 34940 S4B/470172
191 4587/52079 | B1 3. KAT 142 OFIS VE ISYERI £.10.2021 | 34940 S548/470172
192 497/52080 | B1 3. KAT 143 OFIS VE ISvER| B.10.2021 | 34940 546470172
193 497/52081 Bl 3. KAT 144 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 546/470172
194 497/52082 | B1 3. KAT 145 OFIS VE ISYERI 8102021 | 34940 546/470172
195 497/52083 81 3. KAT 146 OFIS VE ISYERI 8.10.2021 | 34940 S46/470172
196 497/52084 | B1 3. KAT 147 OFIS VE ISYER 8.10.2021 | 34940 544/470172
197 497/52085 | B1 3. KAT 148 OFIs VE ISYERI 8102021 | 34940 544/470172
198 497/52086 | B1 3. KAT 149 OFIs VE ISYER| 8.10.2021 | 34540 544470172
199 497/52087 | B1 3. KAT 150 OFIS VE IsYERI 8102021 | 34040 544/470172
200 497/52088 | Bi 3. KAT 151 OFIS VE ISYER| £.10.2021 | 34940 S46/470172
201 497/52089 | B1 1. KAT 152 OFIS VE ISYERI B.10.2021 | 34340 S46/470172
202 49752080 | B1 3. KAT 153 OFis VE ISYERI £.10.2021 | 34940 S46/470172
203 497/52091 | B1 3 KAT 154 OFIS VE ISYER| 8.10.2021 | 34980 S4E/470172
204 497/52092 | B1 3 KAT 155 OFIS VE ISYERI B.10.2021 | 34940 538/470172
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05 a50/47202 Al ZEMIN-1, BODRUM DEPOLL DOKKAN 11.11.2019 Hs1 | 57147191504
06 45147336 A4 LBODRUM-2 BODRLIM DEPOLU DOKKAN 11.11,2019 9251 6766/191584

4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Giirils

Degerlemeye konu 982 ada 1 parselde bagimsiz biliimlerin lizerinde:

**Beyan: REKREASYON ALANI 14/02/2017- 2952

**Beyan: Ydnetim Plani: 06/10/2021 08/10/2021- 34940

**Beyan: KM ne Cevrilmistir. 10/03/2023- 9070

**Serh: TEDAS lehine, 1 TL bedel kargiliginda kira sdzlesmesi vardir, — ( 15/09/2022-37487)

Degerlemeye konu 982 ada 2 parselde bagimsiz biliimlerin fizerinde:

**Beyan: REKREASYON ALANI 14/02/2017- 2952

**Beyan: Yonetim Plani: 06/11/2019 (11.11.2019-20251)

**Beyan: KM ne Cevrilmistir. 24.08.2021 - 28300

**%erh: 1 TL bedel kargihiginda kira sdzlesmesi vardir. ( 12779 nolu TM yeri vekablo gegis glizergahi iizerinde
99 vihiin | TL bedelle TEDAS lehine kira serhi )- (21 092018-2204)

4.4. Parselin imar Durumu ve Yapilasma Haklar

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidii rliigii'nden alinan bilgilere gire;

Rapora konu 982 ada | parsel; *Ticaret alan’ lejantli, Hmax: 15,50 yap

982 ada 2 parsel; ‘Ticaret alany’ lejantli, Hmax: 15,50 yapilasma kosullarina sahiptir.
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4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

982 ada | parsel numaral 25.073,74 m* yitzolgiiml, geometrik olarak yamuk sekle sahip, topografyast
efiimsiz olan ana tasinmaz iizerinde Kuzey Yakasi projesi meveuttur. Ana gayrimenkul iizerinde betonarme
yapi tarzda inga edilmis B1, B2, B3, B4, BS blok olarak isim lendirilmis 5 adet blok bulunmaktadur.

982 ada 2 parsel numarali, 37.381.65 m’ yiizélgiimli, geometrik olarak vamuk sekle sahip, topografvas
edimsiz olan ana tasinmaz iizerinde Kuzey Yakasi projesi meveuttur. Ana gayrimenkul iizerinde betonarme
yapi tarzda inga edilmis A1, A2, A3, A4 blok olarak isimlendirilmis 4 adet blok bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu B1 Blok 1 bodrum kat ve Z+3 normal kattan olusmaktadir.

Blokta degerlemeye konu ofis ve isveri nitelikli 155 adet bagimsiz bliim bulunmaktadr.

B2 blok 2 bodrum kat ve Z+1 normal kattan olusmaktadir. Blokta degerlemeve konu ofis ve igveri
nitelikli 49 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir,

Al Blok 3 normal kattan olusmaktadir. Blokta degerlemeye konu depolu diikkén nitelikli 1 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadr.

A4 Blok 3 normal kattan olusmaktadir. Blokta degerlemeye konu depolu ditkkin nitelikli 1 adet
bagimsiz biliim bulunmaktadr.

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yaps Bulunup Bulunmadify ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullamldiin Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlar degerleme tarihinde bos olan dilkkan ve ofis nitelikli yapilardir.

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

Tapu kayit 6rnegi iizerinde vapilan incelemelerde tagimmaziarin devredilmesini veya vararlanilmasini

Kisitlayan herhangi bir kayit gorillmemistir. Taginmazlar degerleme tarihinde satilabilir durumdadir.

4.8. Son U Yillik Dénemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

982 ada 2 Parselde, degerlemeye konu bagimsiz bésliimlerin taman 08.10.2021 tarih ve 34940 yevmiye
numarast ile Kat Irtifaki Tesisi isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi adina
tescil edilmis. B3 Blokta 09.11.2021 tarih ve 39405 vevmiye ve diger bloklarda 10.03.2023 tarih ve 9070

yevmiye numarasi ile kat miilkiyetine Cevrilmistir.
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982 ada 1 parselde, 24.08.2021 tarih ve 28300 yevmiye numarasi ile kat miilkiyeti tescil edilmistir,

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sozlesmeler ile flgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar halihazirda kat miilkiyetine gegmis olup, herhangi bir sézlesme
bulunmamaktadr.

4.10. Varsa, Meveut Yapiya veya insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykirt Durumlara liskin Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlarin ruhsata aykiri herhangi bir durumu bulunmamaktadir,

4.11. Gayrimenkul ligin Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gegerlilikleri Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlarin bulundugu bloklarin tamam; icin verilmis olan;

5.10.2016 tarihli, 744 ve 745 nolu Yeni Yapi Ruhsati, (A 1-A2 Bloklar)

3.10.2016 tarihli, 748 nolu Yeni Yap1 Ruhsau, (B1-B2 Bloklar)

23.02.2017 tarihli, 157 nolu Tadilat ruhsat, (A1-A2 Bloklar)

23.02.2017 tarihli, 161 nolu Tadilat ruhsati, (B1-B2 Bloklar)

24.07.2020 tarihli, 480 ve 481 nolu isim Degigikligi Ruhsat,, (A1-A2 Bloklar)

24.07.2020 tarihli, 487 nolu Isim Degisikligi Ruhsat, (B1-B2 Bloklar)

07.05.2021 tarihli, 458 ve 459 nolu Tadilat ruhsat:, (Bl — B2 Bloklar)

27.07.2020 tarihli, 174 ve BILA nolu Yapi Kullanma izin Belgesi, (A1-A2 Bloklar)

07.03.2023 tarihli, 45 ve 46 nolu Yap1 Kullanma izin Belgesi, (B — B2 Bloklar)
4.12. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci

Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlarin veniden ruhsat almasin gerektirecek herhangi bir durumu bulunmamaktadir.

4.13. Gayrimenkul ile ligili Anmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varh@ Hakkinda
Bilgiler

Kiigikgekmece Belediyesi imar birimi yetkilisinden alinan sifahi bilgiye goire; rapora konu tasinmazlar

igin alinmis olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmam aktadir.
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4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yapt Denetim Sirketi Hakkinda
Bilgi ve Belgeler

Konu taginmazin yapi denetim isleri Sehzade Yapi Denetim LTD. STI. tarafindan yapilmaktadir.

4.15. Degerleme Islemini Olumsuz Yiinde Etkileyen veya Simrlayan Faktirler

Degerleme galismasi siiresi iginde, calismanin bitimine kadar gegen siirede degerleme islemini olumsuz

yonde etkileyen veya simirlayan bir fakior olmamistir.

4.16, Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amac

Rapora konu taginmazlar degerleme tarihinde bos ofis ve isyeri nitelikli vapilardir.

4.17. Eger belirli bir projeve istinaden degerleme yapihivorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve siiz konusu deerin tamamen meveut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme islemi rapora konu tasinmazlarin meveut durumlarinin giiniimiiz kosullarinda piyasa
degerlerinin Tiirk lirasi cinsinden tespit edilmesi igin yapilmistir, Degerleme islemi vapilirken; kat, konum,
blok, manzara, yon, cephe sayisi, kullanim alani, bagimsiz bliim tipi, dilkkanlarda cephe genigligi vs. gibi
dzellikler dikkate alinmustir. Farkl bir proje degerlemesi yapilmamistr.

4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakknda Bilgi

982 ada | parselde, Al Blok igin almmis Y24349B04D516 numaral ve C Suufi. Ad Blok igin alinnus
Y2434A0810657 numarali C Simifi enerji kimlik Belgeleri

982 ada 2 parselde, B Blok igin alinmis Y2434489165AA numarali ve B Sinifi, B2 Blok igin alinmis
Y2434C91FTEDA numaralh B Simifi enerji kimlik Belgeleri

5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasim

Uluslararasi Degerleme Standartlarimin 20, Maddesinde agiklanmis olan pazar yaklasimi; Pazar
yaklagimi varliin, fivat bilgisi elde edilebilic olan aym veva kargilastinlabilir (benzer) varliklarla
kargilagtinlmasi suretivle gisterge niteligindeki degerin belirlendigi vaklagimi ifade eder. Pazar yaklasiminin
uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasivla sunlardir: a) degerleme konusu
varhgm deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi, b) degerleme konusu varhgin veya buna
Gnemli dlgiide benzerlik tagiyan varhklarin aktif olarak iglem gérmesi, ¢) Gnemli Olgiide benzer varhklar ile

ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin siiz konusu olmasi.
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Degerleme standartlarinda karsilastinlabilir islemler (emsal kargilastirma) yéntemi ve borsadaki kilavuz
emsaller yontemi olmak iizere iki farkli yvéntemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde

genel olarak karsilagtirilabilir islemler veya diger bir adi ile emsal kargilastirma yintemi kullanilmaktadr.

5.2. Gelir Yaklasim

Uluslararas: Degerleme Standartlarinin 40. Maddesinde agiklanmis olan gelir yaklagimi yontemi su
yekilde agiklanmaktadir: Gelir yvaklagim, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari defere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligm degeri, varlik tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akiglarmin veya maliyet tasarruflarmin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir,

Gelir yaklagimimin uygulanmasini veya bu yaklagima agirhk verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varhgmn gelir yaratma kabilivetinin katihimeinm goziiyle degeri etkileyen gok Gnemli bir unsur
olmasi, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin mikiar ve zamanlamasina iligkin makul

tahminler meveut olmakla birlikte, Hgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Degerleme standartlarinda gelir yaklasim: yontemleri agiklanirken kira ¢arpami yonteminden
bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasilat kapitalizasyonu, indirgenmis nakit akisi vb. gelir

yontemleri kullanilabilmekiedir.

5.3. Maliyet Yaklagin

Maliyet vaklasimi viintemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden iiretim maliveti vintemi ve
toplama ydintemi olmak tizere 3 farkl teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararas: degerleme standartlarinda bu
yntemler siras: ile su sekilde agiklanmistir; (a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin esdeger
fayda saglayan benzer bir varhigin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi vontem. (b) veniden iiretim
maliyeti yontemi: gésterge niteligindeki degerin varhgin aymsimn Giretilmesi igin gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama yintemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandigi vontemdir.

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

Taginmazlarin degerlemesinde, “Emsal Kargilastrma Yéntemi ve Kira Carpam  Yiéntemi”
kullanilmistir, Bu yéntemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazlarin bulundugu bolgede pazar
aragtirmasi ve analizleri yapilmigtir. Pazar arastirmasinda, deer tespitine yonelik uygulanan vontemler igin

asafidaki agiklanan hususlar dikkate alinmistir.
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6.2. Pazar Yaklagimim Agiklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 20.1"e Pazar
vaklagimi “varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilic olan aym veya Karsilastimilabilic (benzer) varliklarla

kargilastirnlmasi suretiyle gisterge niteligindeki degerin belirlendigi vaklagimi ifade eder.

Bu yntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satisi gergeklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

taginmazlar igin ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyvonel kullamm ve bitytikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilms,
emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile gériisiilmis; ayrica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalanilmistir, Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varhigin veva buna énemli
blgiide benzerlik tasivan varliklarmn aktif olarak islem gbrmesi ve/veva 6nemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi” Pazar vaklasimi ySnteminin

uygulanmasin saglamaktadir,

Bilge genelinde vapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek satilik konut ve ticari
vapi emsallerinin veterli olmasi ve bolgedeki fivatlanin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi itibari ile
emsal kargilastirma yOntemi kullanilmistar.

6.3. Emsal Karsilastirma Yéntemi

Bu degerleme vonteminde bilgede degerlemesi istenilen gayrimenkuller ile ortak temel dzelliklere
sahip karsilastinlabilir Grmekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tirii ile ilgili olarak meveut bir
pazarin varh@ pesinen kabul edilir. Bu pivasadaki alici ve saticilarmn gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi
diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanmn Snemli bir faktr olmadigs kabul edilir. Gayrimenkuliin
pivasada makul bir satis fiyat ile makul bir siire icin kaldig1 kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir Smeklerin
deger tespitine konu gayrimenkul ile ortak temel zelliklere sahip oldugu kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir
drmeklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin

gegerli oldugu kabul edilir,

ma vintemi ile tespit ve takdir
edilirken degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bolgede ver alan benzer niteliklere sahip konut ve
ticari yapi emsalleri arastirilmustir. Tasimmazlarin konum|ari, alanlari, imar Gzellikleri itibari ile yapilasmaya
uygun konumda olmalari ve kentin gelismekte olan alanlarindan birinde konumlanmakta olmalari gz éniinde

bulunarak piyasa arastirmas: yapilmisur,
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6.3.1. Pazar Yaklasimi Yénteminde Kullamlan Emsaller

® ..

d Pazar Yaklasiminda Kullanilan Satiik Diikkan Emsallerinin Agiklama Tablosu
_ BIRIM SATIS
EMSAL 'Iw KONUM VE NITELIGI Avaray | BROT L an
o & ALANGY | e
TURYAP
BASAKSEHIR Degerleme  konusu  taginmazlarla  avm
1 KENT MEYDAN] biilgede bulunan 220,00 m? brit alanl dikkan I8 500, 000,00 220.00 85.909.09
TEMSILCILIGI pazirl payl olarak sanlikir,
0 (532) 394 93 33
YASAROGULLARI | Deperleme  konusy tgmmazlara  avm
2 GAYRIMENKLIL. bitlgede bulunan 756,00 m? brint alanl ditkkan 89 500.000,00 TS6,00 1 18.386,24
0 {506) 497 60 60 pararh pavh olarmk satihknr,
TURYAP PARK Degerleme  konusu  tasinmazlaria aym
3 MAVERA 3 bélgede bulunan 90.00 m? beiit alanh dikkan 8. 500.000,00 SO0 1(15.555,55
((532) 31526775 pazarh payvh olarak sathkor,
ANKA Degerleme  konusu  masimmazlaria ayni
GAYRIMENKUL- hitlgede bulunan 200,00 m? briit alanh diikkan
¢ REAL ESTATE | pazarh payh olarak satihiktur 26.500.000.00 | 200,00 2N
0(532)314 7293
) e Degerleme  konusu  taginmazlarka ayni
s ;*:;;"’I';‘*}';Tﬁ“;! billgede bulunan 165,00 m brit alanl dakkan | 25.460.000.00 | 16500 | 154.303.03
pazarl payvh olarak satiliktir,
<« Pazar Yaklasiminda Kullamlan Satlk Diikkan Emsallerinin  Uyumlastirma  ve
Serefiyelendirme Tablosu
Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal §
Emsalin Durumu Satthk Satilik Satihik Satilik Sanlik
TURYAP
it . . ANKA
Hﬁ!ﬁ?fi(ﬁ_:_-_l R Yr\bﬁﬂgﬁl ILLA TgﬂzP GAYRIMENK L Mavera
MEYDANI | GAYRIMENKUL | MAVERA 3 i Fynitiet)
llan Veren Kurum/Kisi TEMSILCILIGH ikl
0{532) 394 93 0(532) 35267 - 0(531)374 77
fana Veren Tel. No. 33 0(306) 497 60 60 75 0(332)314 7293 93
Satis Fiyan (11.) 18.900.000.00 | 89.500.000.00 | 9.500.000.00 | 26.500.000.00 | 25.460.000.00
Pazarlik Oram 20% 209 201y 20% 20% =
_ Puearhk Sonras: Fivat (T1) L5, 0 20.000,00 T 16060, 000,00 TG00, 000,00 21.200,000,00 20,368, (00,00
Zemin Kat Alani 130,00 736,00 45,00 170,00 163,00
- Asma Kat Alan 30.00 0,00 20.00 3000 20.00
Depo Alam B0,00 1,00 45,00 .00 0, (K}
Toplam Briit Alan {m?) 220,00 756,00 90,00 200,00 16500
i ““i"f:n':f"* Briw Alan 181,00 756,00 68,50 185,00 185,00
Birim Fivat {TL/m?) B3.53591 94.708,99 110.948.91 114.594,59 110,097 30
Konum Karsilastirmas: lyi lyi lvi Ivi fvi
Konum Serefivesi - 10,017 =20.0H%% -30,00% -35.00%% =35.00%%
Alan Karsilastirmas: Benzer Benwzer Benzer Benzer Benser
Alan Serefivesi 0.00% 0,00% 0.00% 0.00% 0.00%
I¢ Yapi Karsilastirmas Benzer Henzer Benzer Benzer Benzer
l¢ Yap Serelivesi 0,004 0,000%y LTS 0,000 0,00%%
Toplam Serefive =10,00% -20,(0r% -30,00% -35.00%% -35.007¢
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 7518232 T5.767.20 |' 77.664.23 T4.486.49 71.563.24
Ort. Serefiyeli Birim Deger
(TLim?) 74.932,70

Sayfa 29 /369




B

o Pazar Yaklasiminda Kullanilan Satihk Diikkan Emsallerini Gisterir Uydu Giriintiisii

— i

T

o Pazar Yaklasiminda Kullanilan Kiralik Diikkan Emsallerinin Agiklama Tablosu

—

0 (532} 501 67 71

BIRIM SATIS
EMSAL Mﬂi%ﬁm BRIT
NO BiLG KONUM VE NITELIGH Fivaron | (m?) FTE‘I;I
M;T:?;:;ER Degerleme  konusu taginmazlariy  ayn
| GAYRIMENKUL bitgede bulunan 128,00 m? briit alanh dikkan A5,000,00 128,00 273,43
i MET X . ) b Loy
0(535) 457 71 33 pazarh payvh olarak kiralikur,
ALTIN EMLAK Degerleme  konusu  taginmazlarls  aym
. KAYASEHIR hidigede bulunun 221,00 m* brilt alanh dikkan A3
. KUZEY YAKASI | pazarh payli olarnk kiraliktir. §0.000,00 a0 el
0{541) 906 52 52
ALTIN EMLAK Degerleme  konusu  tasimmazlarla i
KAYASEHIR bilgede bulunan 134,00 m* briit alanls ditkkan =
3 KUZEY YAKASI pazarh pavh olarak kiraliktir, 73:000.00 13600 AFN
0(541) 906 52 52
YENI YAPI Degerleme  konusu  mgimmazlarla  aym
GAYRIMENKUL- | bolgede bulunan 223,00 m? brit alan dikkan |
4 BASAKSEHIR- pazarh payl olarak kiralikur, 75.000,00 223,00 336,32
KAYASEHIR
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4 Pazar Yaklasiminda Kullamlan Kirahk Diikkan Emsallerinin - Uyumlastirma ve
Serefivelendirme Tablosu
Emsal No Emsal | Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
| Emsalin Durumu Kirahk Kiralik Kiralik Kiralik
| ALTIN EMLAK | ALTIN EMLAK YENI YAPI
iR | K AYASEHIR KAYASEHIR | GAYRIMENKUL-
) . GAYRIMENKUL KUZEY KUZEY BASAKSEHIR-
[lan Veren Kurum/Kisi YAKASI YAKASI KAYASEHIR
llana Veren Tel. No. | 0 (3354577133 |0(541)9065252 | 0 (541) 906 52 52 | 0(532) 501 67 71
Satig Fivati (TL) 35.000,00 80.000,00 75.000,00 75.000,00
Pazarhik Orami 15% 15% 15% 15%
Pazarhk Sonrasi Fivat (TL) 29.750,00 68.000,00 63.750,00 63.750,00
Zemin Kat Alan 69,00 221.00 134,00 123,00
Asma Kat Alam 0,00 0.00 0,00 100,00
Depo Alani 59,00 0,00 0.00 0,00
Toplam Brilt Alan (m?) 128,00 221,00 134.00 223,00
Zemine Indirgenmis Briit Alan (m?) 86,70 221,00 134,00 173,00
Birim Fivat (TL/m?) 343,14 30?.-}-9 475,75 368,50
Konum Karsilastirmas) Kt Kl lyi Benzer
Konum Serefivesi 20,00% 20,00% - 10,00% 0,00%
Alan Karsilastirmas Benzer Benzer Benzer Benzer
L Alan Serefivesi 0.00% 0,00% 0.00% 0,00%
l¢ Yap: Kargilastirmas: Benzer Benzer Benzer Benzer
l¢ Yap Serefivesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Toplam Serefiye 20,00% 20,00% -10,00% | 0,00%
Serefiveli Birim Deger (TL/m?) 411,76 369,23 428,17 | 368,50
Ort. Serefiveli Birim Deger
| e g e 394,42
T

Pazar Yaklasiminda Kullanilan Kiralik Diikkan Emsallerini Gasterir Uydu Giriintiisii




g Pazar Yaklasiminda Kullamlan Satlik Ofis Emsallerinin Agiklama Tablosu
EMSAL ’
GiL KONUM VE NITELIGI FIYAT (TL) () FIVATI T/m?
NO
Diegerleme konusu tasinmazlarla ayn
Murat Narin Civrimenkul bélgede bulunsn 183,00 m2 broy
| Yatmm 0 (532) S0100 68 | alanh offs pazaritk payh ofarak 17.100.000,00 18 aAGm
safiliktir
2 GAYRIMENKLIL & &:ﬁﬁ:ﬂ:ﬂﬂzﬁ;wﬂ: i
- i R o ] A
2 DANISMANLIK 1 (533) st ofis pazartik eyl Olarak 37.100.000.00 432 8587962
1434299 e
satiliktir
ALTIN EMLAK Degerleme konusu tagmmaslarls sy
s WL, 3
3 BASAKSEHIR EVLER| o | POlEede bulunan 125,00 m2 brot 8.750.000,00 125 70.000
alanl ofis pazarl ik payl olark
(5411671 76 74
satlhiktir
TASAVATIMG | el oy et
4 ::g.\;i‘ammuk 0E533) | ok ofie nartik Sk 60,000,000 00) 60 69.767.44
e sutifikir,
L Pazar Yaklasiminda Kullamlan Sauhk Ofis Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme
Tablosu
Emsal No Emsal | Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
SATILIK SATILIK SATILIK SATILIE
TAHINCIOGLU TAHINCIOGLU KAYASEHIR KAYASEHIR
Emsalin Durumuy NIDAKULE NIDAKULE PALLADILM PALLADIUM
Tip 1+1 440 1+1 3 vie lzeri
Murat Narin Guyrimenkul | E 2 GAYRIMENKUL & ALTIN EMLAK TASRA YATIRIM &
Han Veren Kunim/Kisi Yatrm DANISMANLIK BASAKSEHIR EVLERI DANISMANLIK
llanu Veren Tel. No 01 (532) 501 DO 68 0 (533) 143 42 99 0(5411671 76 74 0 (333) 457 65 10
Satg Fivan (T1) 1710000000 37 100.000,00 8.750,000,00 40,000,000, 00
Pazariik Crani % 5% 54 %
Prrchik fli‘l";"‘“ Fiyat 16.245.000.00 35.245.000,00 £312.500,00 $7,000.000,00
Brit Alan (m?) 183,00 43200 125,00 &60,00
Birim Fivat (TL/m?) 88.770,49 B1.58545 i563. 500,01) 66,279,07
Konum Kargilagtimis: Kt Kol Kol Kt
Konum Serefivesi 20, 00% 20,.00% 25,00% 15,00%
Almn Kargilastrmas Mol Mormal Mormal Bovok
Alan Serefives: 0.00P% 0,00 0,00% 10,04
Kut Ara Kat Ara ka Ara Kat Ara Kat
kel Serefiyesi (0,001 0,00% 0,00 0.00%
I Yam kitn Kinn Kol Kot
lg Yop Sercfivesi 5.00% 5,00% 15,00% 5,009
Toplam Serefive 28,00, 25,008 40,00 50,000%
5‘”“:#3:'“‘,’;‘ Deger 110.963,11 101.982.06 93.100,00 9941860
Ortalwma Serefiveli
Birim Deger (TL/m?) | 101.365.%4
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Pazar Yaklasiminda Kullamilan Satilik Ofis Emsallerini Gisterir Uydu Goriintiisii

(A

o Pazar Yaklasiminda Kullamlan Kiralik Ofis Emsallerinin A¢iklama Tablosu
EMSAL lmn.llmm eror | BIRIMSATIS
BILG KONUM VE NITELIGI FIYAT (TL) ALAN (m#) F‘l"ﬂl;l
| 3
G ﬂ}lgﬂif&‘qﬂf{ll Degerleme  konusu  tasinmazlarla mym
D -#NIS:M ANLIK | bolgede bulunan 120,00 m? brit alanh ofis 37.000,00 120,00 308,33
uLsM{ﬁsﬁi;u pazarh payl olarak kiraliktir,
ALTIN EMLAK Deferleme  konusu  tasmmazlaria avi
BASAKSEHIR balgede bulunan 140,00 m? briit alanl ofis . -
EVLERI pazarh payh olarak Kirahktrr, 45.300,00 19000 323
| (0 (533) 940 61 66
TASCI Deferleme  konusi  tasinmazlarly aym
GAYRIMENE UL bilgede bulunan 120,00 m? britt alanl ofis 37.500,00 1 20,00 325 |
| 0 (355) 970 66 03 pazarl pavh olarak kiraliktir,
ALTIN EMLAK Defierleme  konusu  tasinmazlarla ayni
BASAKSEHIR bilgede bulunan 91,00 m® brit alanli ofis b
EVLERI pazarh payl olamk kiralikor, 30.000,00 24,90 3561

0 (541) 671 76 74
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o Pazar Yaklasimmda Kullanilan Kiralk Ofis

()t
Degerleme

Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme

Tablosu
[ Emsal No Emsal | Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
KAYASEHIR KUZEY KUZEY AKASYA
Emsalin Durumu NIDAKULE YAKASI YAKASI EVLERI
Tip 1+0 [+1 1+1 1-+0
NIDAPARK ALTIN EMLAK TASCI ALTIN EMLAK
GAYRIMENKUL BASAKSEHIR | GAYRIMENKU BASAKSEHIR
lan Veren Kurum/Kisi DANISMANLIK EVLER| L EVLERI
llana Veren Tel. No, D{534) 22533 30 0{533)94061 66 |0 (555) 9706603 | 0(5411671 76 74
Saus Fivati (TL) 37.000,00 45.500,00 37.500,00 30.000,00
Pazarlik Oram 5% 504 5% 5%
Paxaritk f:‘ff il Fiyat 35.150.00 43.225,00 35.625.,00 28.500,00
Brilt Alan (m?) 120,00 140,00 120,00 91,00
Birim Fiyat (TL/m?) 292,92 308.75 206,88 313,19
Konum Karsilastirmas Kt Ko Kitil Kt
- Konum Serefivesi 30,009 20.00% 20,00% 20,00%
Alan Karsilastirmas Normal Normal MNormal Normal
Alan Serefivesi 0,00% 0.,00% 0,00% 0.,00%
Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat
Kat Serefivesi 0.00% 0,00% 0,00% 0.00%
Bina Yas Benzer Benzer Beénzer Benzer
Bina Yag Serefiyesi 0.00% 0.00% 0,002 0,00%
Toplam Serefive 30,00% 20.00% 20.00% 20,00%
Serefly f‘JII‘LE:::T Deger 380,79 050 | 3562s 375.82
Ortalama Serefiveli
[ Birim Deicsr [TJm*;- i

&

L -4;, - .H " . . - g -:. g
Rk -E'ﬂi : I ! I nAd j ¥ -h
Emsnm'w_%mﬁuﬁu?q@mz §
; A3 T .d.f r {j 5'-:
R e, T - v

"*‘ P

-

Sayfa 34 /369

Pazar Yaklasiminda Kullamilan Kiralik Ofis Emsallerini Gosterir Uydu Giriintiisii

- # I\ i
-. )
FRET b I ek LT Rl R
Lk L !



(B e

Emsal kargilastirma yontemi cercevesinde degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bilgede

6.3.2. Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonug

bulunan, saulik ve/veya kiralik olarak pazara ¢ikarilan, tasinmazlar ile benzer Gzelliklere sahip konut ve/veya
diikkan nitelikli tasimmazlar aragtinlmistir. Emsal karsilastirma teknigi ile satilik ve/veya kiralik tasinmazlarin
bolgedeki ortalama birim m? degerleri tespit edilmigtir. Yapilan arasturmalar sonucunda bilgedeki satilik
diikkanlarin ortalama birim degerinin 70.000-78.000 T1L/m? arasinda oldugu, kirahk diikkanlarin
ortalama birim degerinin 320,00-430,00 TL/m? arasindsa oldugu satiblk ofislerin ortalama birim deferinin
93.000-110.000 TL/m* arasinda oldugu, kiralik ofislerin ortalama birim degerinin 350,00-380,00 TL/m?

arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir,

Rapora konu tagmmazlar icin emsal karsilastrma yintemi ile ulasilan toplam piyasa degeri
2.311.528.316,62 TL olarak tespit ve takdir edi Imistir. Degerleme islemine iliskin detay tablolar: rapor ekinde
ver almaktadir,

6.4. Malivet Yéntemi

Rapora konu tasmmazlar kat millkiyetine gegtikleri i¢in malivet véntemi kullanidmamistir.
6.4.1.Maliyet Yontemi ile Ulasilan Sonug
Rapora konu taginmazlar kat miilkiyetine gegtikleri igin maliyet yontemi kullaniimamstir,
6.5. Kira Carpam Yintemi

Kira garpani ySntemi tasinmazin ekonomik ve teknik dmrii boyunca saglayabilecegi tiim gelirleri ile
taginmaz degerini iliskilendiren bir yontemdir. Yéntemde taginmazin bos kalma déneminde meydana gelen ve
tahsil edilemeyen kayiplar ile bakim. onarim. vergi vb. masraflar dikkate alinmaksizin avhk kira geliri tespit

edilen briit kira garpani ile oranlanmaktadir.

Birim kira degeri= Rapora konu tasinmazla aym bolgede bulunan benzer dzelliklere sahip kirahk

laginmaz emsalleri arastirilarak birim kira degeri elde edilir.
Ayhk Kira Degeri= Tasinmaz m* x Birim Kira Degeri (TL/Ay)
Briit Kira Carpani= Tasinmaz Degeri / Aylik Kira Degeri

Tagmmmaz Degeri= Briit Kira Carpans x Ayhk Kira Degeri (TL/Ay)

Sayfa 35 /369



Acar
@w

6.5.1. Degerlemede Kullamlan Kira Carpam

Kira garpam tespit edilirken degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgedeki saulik ve kiralik
taginmazlar birbiri ile kargilastinlarak satihk degerler kira degerlerine boliiniir ve briit kira garpam tespit edilir.

Benzer Tagimmazlarm Toplam Satis F iyat
Benzer Tasinmazlarin Toplam Aylik Kira Geliri

Briit Kira Carpan =

Bolgesel olarak tespit edilen kira carpani hesaplandiktan sonra degerleme konusu taginmaziar igin tespit
edilen aylik kira degerleri ile briit kira garpani carpilir ve degerleme konusu taginmazlarin gelir degerine

ulasilir,
Tasinmaz Degeri = Briit Kira x Briit Kira Carpani

6.5.1.1. Kira Carpam Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazin kira carpam yontemi ile ulagilan 206 adet bagimsiz béliim igin Toplam Degeri
2.135.189.879,59 TL'dir.

7. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam aylik kira degeri 6.476.105.81 TL olarak tespiti vapilmistir.

7.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifn Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Rapora konu taginmazlar kat miilkivetine gegmis olup, proje gelistirme galismas vapimamistir,

7.3. Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Rapora konu tasinmazlar kat miilkiyetine gegmis olup, proje gelistirme calismasi yapilmamustir.

7.4. Miisterek ve Biliinmiis Kistmlarin Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen taginmazlarin tamami igin hazirlanmistir, Rapora konu

tasinmazlar kat millkivetli bagimsiz blimler olup miisterek veya boliinmis kisim analizi yapilmamistir.
7.5. En lyi ve Verimli Kullamm Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin meveut durumlarmin en iyi ve en verimli kullamm sekli oldugu
diistiniilmektedir.
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8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkh Degerleme Yintemleri ile Analiz Sonuglarmim Uyumlastiniimas: ve Bu Amagla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin A¢iklanmas:

Degerleme konusu tasimmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkl viintem kullanilmistir. Bu viintem|ler

emsal kargilastirma ve Kira garpan yontemidir.

Kira geliri saglayan tasinmazlarin briit kira carpani x aylik kira degeri isleminden elde edilen 2.135.189.879,59
TL degere ulagilirken genellikle varsayimlar ve kabuller veri olarak kullamldigindan pazar vaklasim; vintemi
ile tespit edilen pivasa defieri kabul edilmigtir. Pazar degeri vénteminin sonucunda pivasa degeri
2.311.528.316,62 TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uvannca Alinmasi Gereken
Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadizs Hakkinda Giiriis

ligili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar i¢in alinmas gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmiigtiir, Degerleme
tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadi@ bilgileri edinilmigtir.

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

Degerleme galismas: igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda ver verilmistir

8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkauliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas: Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadifn Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller iizerindeki takvidatlar 4.3, sayih boliimde belirtilmis olup, taginmazlarin tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yinelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina
Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya arazi degildir, iskan belgesi alinmig ve miilkivet tarihi

tizerinden 5 yallik siire gecmis olup hali hazirda parsel iizerinde konut projesi ver almaktadir.
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8.6. Degerleme Konusu Ust Hakks veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakka ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine fliskin Olarak Bu Haklars Doguran Sizlesmelerde Ozel Kanun
Hikiimlerinden Kaynaklananlar Harig¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme raporunun konusu herhangi bir ist hakki veya devre miilk hakk degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portfiye Dahil Edilme
Niteliginin Birbirivle Uynmlu Olup Olmadin Hakkinda Giirilg ile Portfiye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinea Olup Olmadiz Hakkinda Giiriis

Degerleme konusu tagmmazlarn tapudaki niteligi ile fiili kullamm sekli uyumludur, Gayrimenkul
Yatirim Onaklar: igin 111-48.1 sayil *'Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina fliskin Esaslar Teblig"nin 7.bélim
22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya vatinm vapacaklar projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmus, prajesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmas: igin vasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslan tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” geregi bina olarak GYO portfoviinde

bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

9. SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklifin A.S. nin talebi iizerine Istanbul ili, Bagaksehir
ilgesi, Kayabagi Mahallesi, Adnan Menderes Bulvari, Kuzey Yakasi Projesi, Al, A4, B ve B2 Blokta bulunan
2 adet diikkan ve 204 adet ofis ve isveri nitelikli bagimsiz biliimiin meveut durum deferinin tespitine yonelik
SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlar: igeren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmastir.

S8z konusu rapor UDES"e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1, Maddesi 2. fikrasi dikkate

ahinarak degerleme raporlarinda bulunmas: gereken asgari hususlar gercevesinde hazirlanmastir.

Degerleme konusu taginmazlarin pivasa degerlerinin takdiri gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu
bislgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, tasimazlarin
konumu, ulasim ozellikleri, imar durumu. geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. taginmaz
degerini etkileyen tiim faktéirler g0z Oniinde bulundurularak yapilmstir,

_— EE EEE— e — —
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9.2. Nihai Degier Takdiri

(A

Degerleme galismasinda, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen tasinmazlarin degerini etkileven

olumlu ve olumsuz tim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulastlan wveriler ve

kullanilan ydntemlerin sonuglari anlamly sekilde neticelenmistir. Yapilan calisma neticesinde hesaplanan

degerler asagdaki tabloda sunulmustur.

TL
Taginmazlarin Meveut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 2.311.528.316,62-TL
Taginmazlarin Meveut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri 2.773.833.979,94-TL

Merkez Bankas Efektif Satis Kuru 28.12.2023: 1 USD = 29.4944 Tl'dir

*KDV orgni %20 olarak esas alinmistir.

Ahmet Burak OZEL llyas ONDER

Lisans No: 403716

:
2

EK-1 TASINMAZ LiSTES]

EK-2 TAHSIS PLANI VE TAHSIS LISTESI

EK-3 DEGER DETAY TABLOSU

EK-4 KIRA DEGER DETAY TABLOSU

EK-5 TAKYIDAT BELGELERI

EK-6 IMAR DURUMU VE iMAR DURUM BELGELERI
EK-7 RUHSAT VE iSKAN BELGELERI

EK-8 ENERJi KIMLIK BELGELERI

EK-9 SAHA FOTOGRAFLARI

EK-10 GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI
EK-11 MESLEKI TECRUBE BELGELERI
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Gayrimenkul Degerle Zmani Sorumlu Degerleme Uzmam
——
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SPK Lisans No: 409217
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