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FORM EMLAK KONUT

e ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——

Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 31.12.2024

Rapor Numarasi 2024.EGY0.25

Raporun Konusu istanbul, Atasehir, Kiigikbakkalkdy, 3331 Ada 5 Parsel, A Blok, 1 B.B. - B Blok, 1 B.B.
Degerleme Konusu ve istanbul, Atasehir, Kiiciikbakkalkéy, 3331 Ada 5 Parseldeki A Blok 1 Bagimsiz Béliim ile B Blok
Kapsami 1 Bagimsiz Boliim olan 2 Adet Bagimsiz Bolimin Deger Tespiti

e s burapor, Ellialt (56) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiinddr.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda

hazirlanmustir.
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

2024.EGY0.25/31.12.2024

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda gilincel piyasa degerinin tespiti ve bu
parsel Gizerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak {izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmigtir.

Tasinmazlarin A¢tk Kugukbakkalkdy Mahallesi, Mor Simbl Sokak, A Blok, No:7/2A ve B Blok, No:7/2B Atasehir /
Adresi ISTANBUL
Tapu Kayit Bilgisi istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiclikbakkalkéy Mahallesi, 3331 Ada 5 Parsel
Fiili Kullanimi .
Ticari Bina
(Mevcut Durumu)
Degerleme konusu tasinmazlar olan 3331 ada 5 parsel mer-i imar planina gore “Sosyal ve Kiiltiirel
imar Durumu Tesis Alan1” lejanti igerisinde yer almakta olup, ayrik nizam, 9 kat, E:1.00 ve Hmax: 27.50 m
yapilasma kosullarina sahiptir.
Kisithlik Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin TOPLAM: 4.886.722.684,43 &
Mevcut Durumuyla ( D6rtmilyar Sekizyiizseksenaltimilyon Yediylizyetmisikibin Altiylizseksendort Tiirk Lirasi
KDV Hari¢ Toplam .
Degeri Kirkii¢ Kurus )
Tasinmazlarin
TOPLAM: 5.864.067.221,31 %
Mevcut Durumuyla
KDV Dahil Toplam ( Besmilyar Sekizyiizaltmisdortmilyon Altmisyedibin ikiyiizyirmibir Tiirk Lirasi Otuzbir Kurus )
Degeri
Degerleme konusu tasinmazlar olan 3331 Ada 5 Parsel (zerindeki A Blok yerinde
kullanilmamakta olup, B Blok mahallen Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg Genel
Aciklama

Mudurlik Binasi olarak kullanilmaktadir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
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AR ATMEIL DIGERIM Wi ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——
VAT LS.

BOlUm 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiirii / Baglik

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 6|37




,j. Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. /:‘
K

FORM EMLAKKONUT
1. RAP6R BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi :31.12.2024

1.2 Rapor Numarasi : 2024.EGY0.25

13 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzman Yardimcisi ve Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Fatih Orkun SAKALLI (Spk Lisans No: 407060)

15 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak (zere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 26.12.2024 ile
27.12.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
26.12.2024 / 2024.EGY0.25

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin talebi lizerine; istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiclikbakkalkdy
Mahallesi, 3331 Ada 5 Parsel olan “(A) BLOK 10 Kath Betonarme Bina ve (B) Blok 12 Katli Betonarme Bina ve Arsasi” vasifli
ana tasinmazdaki A Blok 1 Bagimsiz Bolim ile B Blok 1 Bagimiz Boliimiin mevcut piyasa satis degerinin Tlrk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazlarin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 6zelinde sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde rapor diizenlenmemistir.
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BOIUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4. Isin Kapsami
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmazlar
ve buna bagh her tlr tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarini
diizenlemek ve her tirli degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluglarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 £ sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 £'dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati ¢cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 27 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir / ISTANBUL
Sirket Amaci : Yurtici gayrimenkul sektoriine yon veren onci kuruluslardan birisi olarak, sektordeki gelismeleri

ve yenilikleri yakindan takip etmek. Toplumsal degerleri ve muisteri memnuniyetini 6nemseyerek, huzurlu ve givenli
yasanabilecek mekanlarin oldugu, cagdas sehircilik anlayisina sahip, planli, nitelikli ve cevreye duyarl yerlesim merkezleri
Uretmek. Personelin ve hissedarlarin, maddi ve manevi memnuniyetini 5nemsemek.

Sermayesi : 3.800.000.000,-%

Halka Agikhk : % 50,66

Telefon 10216 579 15 15

E-Posta : info@emlakkonut.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
misteri talebi olmamistir. Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

2.4. isin Kapsami

istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiclikbakkalkéy Mahallesi, 3331 Ada 5 Parsel olan “(A) BLOK 10 Kath Betonarme Bina ve
(B) Blok 12 Kath Betonarme Bina ve Arsasi” vasifli ana tasinmazdaki A Blok 1 Bagimsiz B6ltiim ile B Blok 1 Bagimiz Bolimiin
GUnUmiz Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi
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BoOlum 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tamm
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis

3.8. Desgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama
3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadiina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

istanbul ili:

istanbul, Tirkiye’nin ve bélgesinin en biiyiikk metropolii olup, hem cografi hem kiiltiirel, hem de ekonomik agidan ¢ok énemli bir
konumda yer almaktadir. Asya ve Avrupa'nin birlesim noktasinda bulunan bu sehir, tarih boyunca pek cok medeniyetin merkezi olmus,
her dénemde diinyayi etkileyen gelismelere ev sahipligi yapmistir. istanbul’un tarihi mirasi, ekonomik giicii, sosyal yapisi ve dinamik
kiiltiirel yapisi, sehri essiz kilmaktadir. istanbul, diinya ¢capinda bir metropol olarak, hem gecmisteki tarihi mirasi hem de giiniimiz
modern yaplilari ile benzersiz bir sehir profili sunmaktadir. Sehir, konumsal avantajlari, tarihi zenginlikleri, ekonomik giici, sosyo-
kilturel gesitliligi ve demografik yapisiyla sadece Tirkiye'nin degil, kiiresel olgekte de etkili bir merkezdir. Bununla birlikte, hizh
kentlesme, altyapi sorunlari, gé¢ ve sosyal esitsizlik gibi ciddi meydan okumalarla da yiizlesmektedir. istanbul, bu sorunlarla basa
¢ikabilmek igin siirekli olarak evrim gecirmeye devam etmekte, dinamik yapisini gelecege tasima adina gesitli stratejik adimlar
atmaktadir.

istanbul, Bati Asya ile Dogu Avrupa arasinda képrii gdrevi géren stratejik bir konumda yer almaktadir. Bogazigi, Marmara Denizi ve
Karadeniz arasinda yer alan sehir, deniz ulasimi agisindan bir merkez olmanin yani sira kara yollari ile de biyiik bir baglanti agina
sahiptir. istanbul Bogazi, sadece istanbul icin degil, diinya ticareti icin de biiyiik bir 6neme sahiptir. istanbul Bogazi, Karadeniz’i
Marmara Denizi'ne baglayan, uluslararasi gegislerin saglandigi bir su yoludur. 1936 tarihli Montré Bogazlar Sézlesmesi’'ne gére, istanbul
Bogazi ve Canakkale Bogazi, Tirkiye'nin egemenliginde olmakla birlikte, bu su yollari tizerinden gegen gemilerin uluslararasi denetimi
saglanir. istanbul, Bogazlar sayesinde tarihi boyunca dnemli bir ticaret yolu {izerinde yer almistir. Ayrica, Marmara Denizi'nin giineyinde
yer alirken, kuzeydeki Karadeniz’e olan gegisi saglayan bu bogaz, istanbul’a ayri bir jeopolitik stratejik deger katmaktadir. istanbul,
dogal zenginlikler bakimindan da énemli bir sehir olup, Prens Adalari gibi dogal alanlari ile dikkat ¢eker. istanbul’'un dogusunda yer
alan bu adalar, hem tarihi yapilari hem de dogal glizellikleriyle hem yerli hem yabanci turistler icin cazibe merkezidir. Ayrica, sehirdeki
yesil alanlar ve ormanlar, sehrin ekolojik dengesinin korunmasina katki saglar. Belgrad Ormani, istanbul’un kuzeyinde yer alan en biiyiik
ormanlik alanlardan biridir ve sehir halki icin 6nemli bir doga parkidir.

istanbul’un iklimi, kara iklimi ve deniz iklimi arasinda gegis dzellikleri gdsterir. Sehirde Akdeniz iklimi'ne yakin iliman bir iklim hakimdir.
Kis aylarinda istanbul, soguk ve yagish bir déneme girer. Hava sicakliklari genellikle 5-10°C arasinda degisirken, zaman zaman sifirin
altina dusebilir. istanbul, denize kiyi olmasi nedeniyle, dzellikle ilik riizgarlar ve nem nedeniyle kisin daha soguk hissedilebilir. Yaz
aylarinda istanbul, sicak ve nemli bir iklime sahip olur. Temmuz ve Agustos aylarinda sicakliklar 30°C’ye kadar ¢ikabilir, ancak deniz
etkisiyle gece sicakliklari daha diisiik olabilir. Nem orani yiiksek oldugu icin, istanbul’daki yazlar bunaltici olabilir. istanbul’un yagis
rejimi, yaz aylarinda daha az olmakla birlikte, kis aylarinda yogun yagis alir. Sehirdeki yagislar genellikle kasim ve mart aylari arasinda
yogunlasir.

ﬁ
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istanbul’un insai yapisi, tarihsel mirasla i¢ ice gegmis modern yapilardan olusur. Osmanli imparatorlugu’nun klasik mimari tarz,
Cumhuriyet dénemi modernizmi ve giinimiiz yiiksek binalari istanbul’un mimari cesitliligini olusturur. istanbul’'un tarihi yapilari,
camiler, saraylar ve konaklar, sehrin siliietini olusturur. Ornegin, Ayasofya, Sultanahmet Camii, Topkapi Sarayi gibi yapilar, sehrin tarihi
kimligini temsil eder. Ote yandan, son yillarda yapilan yiiksek binalar, gdkdelenler ve aligveris merkezleri sehrin modern yiiziinii
olusturur. Ozellikle Maslak, Levent ve Atasehir gibi bélgelerde yogun bir yiiksek yapilasma gériilmektedir. istanbul’daki hizli kentlesme,
gecekondu bélgelerinin modern konutlara dénistiriilmesi ve kentsel déniisim projeleri ile sekillenmistir. Kadikdy, Uskiidar ve
Beylikdizu gibi bolgelerde yeni konut projeleri ve is merkezleri ylkselirken, 6zellikle Taksim, Nisantasi gibi tarihi semtlerde ise
restorasyon galigmalari ve yenileme projeleri yUrutiilmektedir.

Tarihi Ozellikler: istanbul, tarih boyunca ¢ bilyiik imparatorlugun baskenti olmustur. Roma imparatorlugu, Bizans imparatorlugu ve
Osmanli imparatorlugu sehirdeki tarihi yapilar, bu uzun gecmisin izlerini tasir ve istanbul’u diinyanin en dnemli tarihi ve kiiltirel
merkezlerinden biri kilar. Roma ve Bizans Dénemi; MO 7. yiizyilda Antik Yunanllar tarafindan kurulan Byzantion adiyla ilk yerlesimin
temelleri atilmistir. Roma imparatoru I. Konstantin'in 330 yilinda sehri baskent yapmasiyla, sehrin adi Konstantinopolis olarak
degistirilmis ve Roma imparatorlugu'nun baskenti haline gelmistir. 1453’te Osmanli imparatorlugu'nun istanbul'u fethetmesiyle
birlikte sehir, Konstantinopolis’in yerine istanbul adini almis ve Osmanli imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Bizans ve Osmanli
imparatorluklari, istanbul’'un mimari, kiltiirel ve dini yapisinin sekillenmesinde biiyiik rol oynamistir. Ayasofya, Topkapi Sarayi,
Siileymaniye Camii gibi yapilar bu dénemlerin en énemli érneklerindendir. Osmanl Dénemi; 1453’teki fetih, istanbul’u Osmanli
imparatorlugu’nun baskenti yapmis ve sehrin kiiltiirel ve dini yapisi yeniden sekillenmistir. Osmanli dénemi istanbul’u, Bati ve
Dogu'nun birlesim noktasi olarak farkl kiltirlerin etkilesimde bulundugu, biyik bir sanayi, bilim ve kiltir merkezi haline gelmistir.
Ozellikle, Ayasofya'nin camiye dénistiirilmesi, Topkapi Sarayi'nin insa edilmesi ve Siileymaniye Camii gibi yapilar, istanbul'un diinya
capinda taninan simgeleri olmustur. 1923’te Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte, istanbul, Tiirkiye’nin kiiltirel, ticari ve finansal baskenti
olarak varhigini siirdiirmeye devam etmistir. Ancak baskent Ankara’ya tasindigi icin istanbul’un siyasi rolii degismistir. Bununla birlikte,
sehri modernlestirme c¢abalari, sehrin sillietini donlstiirmis ve hizla endistrilesme sireci baslamistir.

Ekonomik Ozellikler: istanbul, Tiirkiye’nin ekonomik motoru olmasinin yani sira, diinyanin da 6nemli ekonomik merkezlerinden biridir.
istanbul’'un sahip oldugu dogal limanlar, finansal altyapi, iretim kapasitesi ve sanayi potansiyeli, sehri hem yerel hem de uluslararasi
dizeyde kritik bir ekonomik merkez yapmaktadir.

Sanayi ve Uretim: istanbul, Tiirkiye’nin sanayi tretiminin biyiik bir kismini gerceklestiren sehirlerin basinda gelir. Sehirdeki organize
sanayi bolgeleri (OSB'ler) ve serbest ticaret bélgeleri, biiyiik ve kiigiik 8lcekli isletmelerin faaliyet gésterdigi alanlardir. istanbul, 6zellikle
tekstil, otomotiv, gida, kimya, elektronik, insaat gibi sanayi alanlarinda yiiksek tretim kapasitesine sahiptir. Sehirdeki sanayi tesisleri,
Tlrkiye'nin ihracatinda biytk rol oynamaktadir.

Finans ve Ticaret: istanbul, Tiirkiye’nin finansal merkezi olup, Borsa istanbul (BIST), istanbul Finans Merkezi (iFM) gibi yapilarla kiiresel
finansal piyasalarda yer edinmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ve bircok biiyiik yerli ve yabanci banka istanbul’da yerlesiktir.
Ayrica, istanbul'da bulunan biyiik alisveris merkezleri, perakende sektérii ve kiiciik isletmeler, sehri ticaretin merkezine
donistlirmustir.

Turizm: istanbul, tarihi zenginlikleri, kiiltiirel mirasi ve cografi konumu sayesinde diinyanin en ¢ok turist ceken sehirlerinden biridir.
Ayasofya, Sultanahmet Camii, Topkapi Sarayi, Kapalicarsi, Galata Kulesi gibi turistik mekanlar, istanbul’a olan ilginin baslica
nedenlerindendir. Ayrica, sehirdeki modern alisveris merkezleri, liiks oteller ve restoranlar, istanbul'u sadece kiiltiirel degil ayni
zamanda modern bir turizm merkezi de yapmaktadir. istanbul’un turizm sektériine katkisi, sehre biyik ekonomik faydalar
saglamaktadir.

Sosyo-Kiiltiirel Ozellikler: istanbul, tarihi boyunca farkl etnik gruplara ve dini inanglara ev sahipligi yapmis, bu cesitliligiyle diinya
kiiltiriine 8nemli katkilar saglamistir. Bu ¢ok kiltiirlii yapisi, istanbul’un sosyal yapisini sekillendirirken, sehri dinamik ve farkli yasam
bicimlerinin kesisim noktasi yapmaktadir.

Halk Yapisi ve Etnik Cesitlilik: istanbul, cok etnikli yapisi ile dikkat ceker. Tirkler, Kiirtler, Araplar, Yunanlilar, Ermeniler, Cerkesler,
Lazlar ve Yahudiler gibi farkli etnik kdkenlere sahip gruplar, istanbul’'un sosyal yapisini olusturan dnemli unsurlardir. Sehirde,
Hristiyanlik ve islamiyet gibi biiylik dinlere mensup topluluklarin yani sira, Yahudi, Hindu ve diger inanglara sahip topluluklar da
yasamaktadir. Bu etnik ve dini gesitlilik, istanbul’u hem kiiltiirel hem de sosyal agidan zenginlestiren bir faktérdiir. istanbul, Tiirkiye’nin
en biylk goc alan sehri olup, kirsal alanlardan gelen gogmenler ve uluslararasi gog, sehri siirekli olarak yeniden sekillendiren bir
dinamik olusturmustur. i¢ gé¢ nedeniyle istanbul’un niifusu hizla artmis ve bu da sehirdeki altyapi, egitim, saglk ve diger sosyal
hizmetler gibi alanlarda baskilar olusturmustur.
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Modernlesme ve Sosyal Sorunlar: istanbul, hizla modernlesen bir sehir olmakla birlikte, bu siire¢ beraberinde bazi sosyal esitsizlikleri
ve sorunlari da getirmistir. Zenginlik ile yoksulluk arasindaki ugurum, gecekondu ve yoksul mahalleler ile liks semtler arasindaki derin
ugurumlar, istanbul'un en biiyiik sosyal sorunlarindan biridir. Ozellikle sehrin merkezine yakin olan semtlerde yasayan yiiksek gelirli
kesim ile uzak semtlerde ve kiyi bélgelerinde yerlesen disiik gelirli siniflar arasindaki esitsizlik, istanbul’un sosyal yapisini sekillendiren
onemli bir unsurdur. Bu esitsizlik, altyapi hizmetlerinden egitim ve saglik hizmetlerine kadar pek ¢ok alanda kendini gosterir.
istanbul'daki hizli ve diizensiz kentlesme, dzellikle gecekondulasma, cevresel sorunlar, trafik sikisikigi ve yasam standartlarindaki
dengesizlikler gibi olgular, sehrin glinliik yasamini zorlu hale getiren faktorler arasinda yer almaktadir.

Egitim ve Kiiltiirel Altyapi: istanbul, Tiirkiye'nin egitim alanindaki en énemli merkezlerinden biridir. Sehirdeki Giniversiteler, hem yerli
hem yabanci &grenciler igin énemli bir egitim firsati sunmaktadir. istanbul Teknik Universitesi (iTU), Bogazici Universitesi, istanbul
Universitesi, Sabanci Universitesi gibi diinya ¢apinda taninan iniversiteler, sehri sadece bir ticaret ve kiiltir merkezi degil, ayni
zamanda bir egitim merkezi yapmaktadir. Bunun yani sira, istanbul'da bulunan kiiltiirel ve sanatsal etkinlikler, tiyatrolar, konserler,
sergiler ve festivaller de sehri kiiltiirel anlamda zenginlestirmektedir. istanbul Modern, Pera Miizesi, Sakip Sabanci Miizesi gibi
kurumlar, sehre hem yerli hem de uluslararasi sanatgilarin eserlerini sergileyen 6nemli kiiltiirel merkezler kazandirmaktadir.

Kiiltiirel Zenginlik ve Geleneksel Yapi: istanbul’un ¢ok kiiltiirlii yapisi, geleneksel Tiirk kiiltiiriinden, Osmanli imparatorlugu'nun zengin
mirasina, Bizans doneminin etkilerine kadar genis bir kiltlrel gesitliligi kapsar. Bu kiiltirler, sehri hem tarihsel hem de modern anlamda
sekillendiren ®nemli unsurlardir. istanbul’da farkh etnik gruplarin geleneksel mizikleri, danslari, yemekleri, bayramlari ve dini
kutlamalari birbirine entegre olmus, sehre 6zgiin bir kiiltiirel mozayik kazandirmistir. Ozellikle istanbul'un yemek kiiltiirii, Osmanli
mutfagindan glinimuze kalan yemeklerin modern yorumlariyla zenginlesmis, sehrin en belirgin kiltiirel 6zelliklerinden biri haline
gelmistir.

Niifus: istanbul, Tiirkiye’nin en kalabalik ili olup, niifus agisindan biiyiik bir gesitlilige sahiptir. 2024 verilerine gére istanbul'un niifusu
yaklasik 16 milyon civarindadir ve bu sayi, sehri diinyanin en blylik megakentlerinden biri yapmaktadir. Nifus artisi ve yogun goc,
istanbul’un hem firsatlar hem de zorluklarla dolu dinamiklerini sekillendirir. istanbul, geng niifus agisindan da énemli bir sehir olup, bu
geng niifus sehri hem dinamik kilmakta hem de cesitli sosyal sorunlar tetiklemektedir. istanbul'un niifusunun &nemli bir kismi 30 yas
altindadir, bu da sehri geng is glic(, egitimli niifus ve inovasyon potansiyeli agisindan cazip kilmaktadir. Genglerin sehirdeki yasam tarzi,
tiiketim aliskanliklari ve teknoloji kullanimi, istanbul’un sosyal yapisini sekillendiren en nemli unsurlardan biridir. Ancak geng niifusun
artan talepleri, 6zellikle egitim, barinma ve istihdam gibi alanlarda yeni sosyal sorunlara yol agmaktadir. istanbul, ayni zamanda
uluslararasi géciin merkezi olmustur. Basta Ortadogu, Afrika ve Asya’dan gelen gdégmenler olmak lizere, istanbul’a yénelik yabanci
gdci her gecen yil artmaktadir. Savaslar, ekonomik zorluklar ve politik baskilardan dolayi istanbul, gdgmenlerin yeni yasam alani haline
gelmistir. Bu durum, sehirdeki etnik cesitliligi artirirken, ayni zamanda gdo¢menlerin entegrasyonu ve sosyal uyum sorunlarini da
beraberinde getirmistir. istanbul’un niifus artisi, biyiik 6lciide ic gécten kaynaklanmaktadir. Tiirkiye'nin diger illerinden istanbul’a
yonelik siirekli gég, sehrin niifusunun hizli bir sekilde artmasina neden olmaktadir. Bu yogun gég, istanbul'un altyapi sistemleri, konut,
ulagim, saglik, egitim gibi temel hizmetler Gizerinde ciddi baskilar olusturmustur. istanbul’'un hizla bilyiiyen niifusu, sehri diinyanin en
yogun nufuslu metropollerinden biri yapmaktadir. 1950'lerden itibaren hizla artan niifus, sehri yerlesim ve sosyal altyapi agisindan
daha karmasik hale getirmistir.

Kentsel Alanlarda Demografik Farkliliklar: istanbul’daki niifus yogunlugu, sehrin farkli semtlerinde degisiklik gosterir. Sehir
merkezinde ve Bogazici'ne yakin semtlerdeki yasam daha pahali ve daha uzak ilgelerdeki yasam kosullari genellikle daha mitevazidir.
Zeytinburnu, Bagcilar, Esenler gibi semtler, isci sinifi ve gégmen nifusunun yogun oldugu bélgelerken, Nisantasi, Bebek, Etiler gibi
bolgelerde daha yuksek gelir gruplarinin yasamaya basladigi, liks konut projelerinin yaygin oldugu semtler bulunmaktadir. Bu cografi
ve demografik farklar, sehrin sosyal yapisini farkl katmanlara ayirmaktadir.

Ulasim ve Altyapi: istanbul, diinyanin en bilyiik metropollerinden biri olarak ulasim altyapisi acisindan énemli bir karmasikliga sahiptir.
Sehri hem kara hem deniz hem de hava yollari ile birbirine baglayan genis bir ulasim agi bulunur. istanbul'da kara ulasimi, yogun niifus
ve siirekli artan trafik nedeniyle biiyiik bir zorluk teskil etmektedir. istanbul’daki trafik sikisikligi, glinliik yasami olumsuz etkileyen en
dénemli sorunlardan biridir. Ancak bu sorunu asmak icin Istanbul Biyiiksehir Belediyesi tarafindan biyik ulasim projeleri
yiritilmektedir. istanbul’daki karayolu altyapisi, otoyollar, kdpriiler, viyadiikler ve tiinellerle genisletilmistir. Fatih Sultan Mehmet
Koéprisi, 15 Temmuz Sehitler Koprisi ve Yavuz Sultan Selim Koprisi gibi kopriler, Asya ile Avrupa arasindaki kara yolunu birbirine
baglayan kritik ulasim hatlaridir. istanbul'da toplu tasima, sehri giinliik olarak gezmek ve calismak icin temel bir ulasim aracidir. Metro,
tramvay, metrobis, otobiis, vapur ve taksiler sehirdeki ulasim agini olusturur. Ozellikle metro ve metrobiis hatlari, istanbul’un yogun
niifusuna hizmet verebilmek adina siirekli olarak genisletilmektedir. 2013’te faaliyete gegen Marmaray projesi, istanbul’u hem kara
hem deniz hem de demir yolu ile birbirine baglayarak ulasimi daha verimli hale getirmistir. istanbul'un ulasim altyapisi, sehirdeki gog,
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yerlesim ve ekonomik hareketliligi destekleyen &nemli bir faktérdir. istanbul, uluslararasi hava tasimaciliginda da énemli bir
aktarmadir. istanbul Havalimani (IGA), diinyanin en biiyiik havalimanlarindan biri olup, hem Tiirkiye'nin hem de Avrupa'nin en islek
havalimanlarindan biridir. Havalimani, istanbul'un uluslararasi baglantilarini giiclendirirken, sehri kiiresel ticaretin ve turizmin merkezi
haline getiren bir faktdr olmustur.

Amavutkéy Eylp
Catalca Sariyer

Beykoz
Silivri

sul.
Basak-  Gazi

sehle ez
Biiyiikgekmece
it Esen- & Bp
yurt Kiig. B8 8y,
Usk.
\ : Umran.
Ave, 2 sancak

Cekmekdy

Beylik. :
su), Pendik
Maltepe  Bey.

Tuzla

Atasehir ilcesi:

Atasehir, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ve hizla gelisen bir ilcedir. 2008 yilinda ilce statiisii kazanarak, 6zellikle
finans ve ticaret alanlarinda biiyiik bir ivme kazanmistir. istanbul Finans Merkezi gibi projelerle ekonomik olarak 6nemli
bir merkez haline gelmis, gen¢ ve dinamik nifusu ile dikkat cekmistir. Alisveris merkezleri, kiltiirel etkinlikler ve sosyal
olanaklar agisindan zengin olan Atasehir, ¢ok kultiirli yapisi ile modern yasami geleneksel kiiltiirle harmanlamaktadir.
Ulasim agisindan, TEM Otoyolu ve metro hatlarina yakinligi, ilceyi ulasim agisindan stratejik bir konuma getirmistir. Hem
modern altyapisi hem de yasam kalitesi ile Atasehir, istanbul’'un dnemli ve cazip ilgelerinden biridir.

Konumsal Ozellikler: Atasehir, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan bir ilgedir. 2008 yilinda ilge statiisii kazanmis ve
hizla gelisen bir bolge olmustur. Atasehir, kuzeyde Uskiidar, doguda Maltepe, batida Kadikdy ve giineyde Sultanbeyli
ilceleri ile komsudur. istanbul’'un merkezi is alanlarina yakinligi ve modern yasam olanaklariyla dikkat ceker. ilce, 15
Temmuz Sehitler Kopriisi ve Fatih Sultan Mehmet Koprisi gibi 6nemli kara yolu baglantilarina da kolay erisim saglar.
Ayrica, istanbul’'un dnemli aligveris ve is merkezlerinden biri olan Levent ve Maslak'a yakinligi, Atasehir’i cazip kilmaktadir.

Tarihi Gelisim: Atasehir, tarihi acidan ¢ok eski bir yerlesim yeri olmamakla birlikte, 6zellikle 1990'h yillardan sonra hizla
gelismeye baslamistir. 1980'ler ve 1990'larda bolgede arazi degerlerinin artmasiyla birlikte konut ve ticaret merkezi
projeleri 6n plana ¢cikmistir. Atasehir’in ilge statlsi kazanmasi 2008 yilinda olmus, ardindan belediye hizmetleri ve altyapi
projeleri hizlanmistir. Oncelikle konut projeleri ve ofis binalari insa edilmis, bu da ilcenin modern ve ¢agdas bir yapiya
blriinmesine olanak saglamistir. Atasehir, baslangicta tarim arazisi ve koy yerlesim alanlari ile taninirken, zamanla biiytk
projelerin yapilmasi ve kentsel doniisiim calismalari ile bir cekim merkezi haline gelmistir.

Ekonomik Yapi: Atasehir, istanbul'un dnemli finans merkezlerinden biri olma yolunda hizla ilerlemektedir. ilcede, ¢cok
sayida banka, finans sirketi, sigorta sirketi ve gayrimenkul ofisi bulunmaktadir. Ozellikle istanbul Finans Merkezi (IFM)
projesi, ilcenin ekonomik yapisini sekillendiren en énemli unsurlardan biridir. Bu projeyle, Atasehir, Turkiye'nin finans
sektoriiniin merkezi olmayi hedeflemektedir. Bunun yani sira, boélgedeki alisveris merkezleri, restoranlar, kafeler ve
eglence alanlari da Atasehir’in ekonomik canhligini artiran unsurlardir. Atasehir’deki ticaretin blytik kismi ofisler, konutlar
ve alisveris merkezleri Gizerinden gelismektedir. Bunun disinda, kiigclik isletmeler ve hizmet sektori de ilcede 6nemli bir
yer tutmaktadir. is giicii, modern ve geng niifus sayesinde oldukca yiiksek verimlilik géstermektedir.
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Sosyo-Kiiltiirel ve Kiiltiirel Zenginlikler: Atasehir, geng ve dinamik niifusu ile zengin bir sosyo-kiltiirel yapiya sahiptir. Hem
yerli hem de yabanci niifusun yogun oldugu ilcede, cok kiiltiirlii bir yasam bicimi gelismistir. ilcede diizenlenen cesitli
kiltirel etkinlikler, festivaller, sergiler ve tiyatro gosterileri, yerel halkin kdltlrel birikimlerini artirmakta énemli rol
oynamaktadir. Atasehir, modern yasami ile birlikte geleneksel Tiirk kiltliriiniin izlerini de tasimaktadir. Bu baglamda, Ttirk
mutfagindan cesitli 6rnekler sunan restoranlar, camiler ve kiltirel merkezler, ilcenin zengin kiltiirel yapisini olusturan
unsurlar arasinda yer alir. Atasehir'deki sosyal yasam, alisveris merkezleri ve spor alanlari gibi mekanlarda
sekillenmektedir. Ayrica, cesitli sanat galerileri ve kultlrel organizasyonlar ile halkin kiltirel faaliyetlere katihmi tesvik
edilmektedir.

Demografik Ozellikler: Atasehir, geng ve dinamik bir niifusa sahip olup, istanbul'un en hizli biyiyen ilgelerindendir. 2024
itibariyla niifusu yaklasik 500.000 civarindadir ve bu rakamin hizla arttig1 gériilmektedir. ilgedeki niifusun biiyiik bir kismini
25-40 yas arasi geng yetiskinler olusturur. Bu durum, ilgenin ekonomik canlihigini ve kiltirel gesitliligini artirmaktadir.
Atasehir, ayni zamanda ¢ok kiiltiirlii bir yapiya sahiptir. icinde farkli etnik kékenlerden gelen insanlar yasamaktadir. Gég
almis bir ilcedir ve niifusunun biiyiik bir kismi istanbul'un diger ilcelerinden ve Tiirkiye'nin farkh sehirlerinden gelmistir.
Ayrica, Atasehir'deki egitimli ntfus orani ylksektir; ilgede ¢ok sayida Universite ve 6zel okul bulunmaktadir.

Ulasim ve Altyapi: Atasehir, istanbul'un &nemli ulasim yollari olan TEM Otoyolu, E-5 Karayolu ve D-100 Karayolu'na yakin
olmasiyla dikkat ceker. Ayrica, istanbul’un metro agina entegre olan ilcede, metro istasyonlari sayesinde ulasim oldukca
kolaydir. M4 Kadikoy-Tuzla hatti ve yeni acgilacak olan finans merkezi metrosu ile ilgeye olan ulasim daha da hizlanacaktir.
Atasehir'de, kara yolu disinda, istanbul'un deniz yolu ulasimina da yakinhk s6z konusudur. Uskiidar ve Kadikdy’e yakin
konumu, ilceye deniz ulasimini da kolaylastirmaktadir. Bu nedenle Atasehir, hem kara yolu hem de deniz yolu ulasimini bir
arada sunan bir ilcedir. Altyapi acisindan, ilcede modern bir altyapi bulunmaktadir. Saglik hizmetleri, egitim kurumlari,
sosyal hizmetler ve kamu altyapisi gelismistir. Atasehir’deki yasam kalitesini artiran bir diger faktor ise cevre diizenlemeleri
ve yesil alanlarin artisidir. ilgede birgok park ve yiiriiyiis alani yer alir, bu da hem yerli hem de yabanci turistler icin cazibe
olusturmaktadir

3.1.2. Ulagim Baglantilar::

| Tapu ve Kadastro Genel Midiriaga
= ‘ Parsel Sorgu Uygulamasi

idari  Adres  Analiz  Codrafi

istanbul

Atagehir

Kiigikbakkalkoy

Chs@tkgm.gov.tr
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Tapu ve Kadastro Genel Midirligi

idari  Adres Analiz  Cografi

istanbul

Atasehir

Kiicikbakkalkoy

3331

chs@tkgm.gov.tr

istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3331 Ada 5 Parsel olan “(A) BLOK 10 Katl Betonarme Bina ve (B)
Blok 12 Kath Betonarme Bina ve Arsasl” vasifli ana tasinmazdaki A Blok 1 Bagimsiz B6lim ile B Blok 1 Bagimiz Bolimddir.
Atasehir, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda hizla gelisen, modern is ve yasam alanlariyla dikkat ¢eken bir bélgedir. Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi binasinin bulundugu yer, istanbul Finans Merkezi'ne yakinlig ve gelismis ulasim agi
ile dGnemli bir ticaret ve finans merkezi olarak 6ne gikar. Cesitli ofis binalari, liks konut projeleri ve alisveris merkezleriyle
zenginlesen bu bolge, is diinyasi ve yatirimcilar icin cazip bir lokasyon sunarken, ayni zamanda modern yasam olanaklariyla
da dikkat ceker. Atasehir, dinamik ve prestijli bir yasam merkezi haline gelmistir.

3.1.3. Tanimi:

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin yer aldigi ana gayrimenkul; 11.528,07 m? yiizélciimiine sahip 3331 ada, 5 parsel
Uzerinde 4/A yapi sinifinda betonarme karkas yap! tarzinda ayrik nizamda insa edilmis 2 adet bloktan ( A ve B ) meydana
gelmistir.

A Blok; 4 bodrum + zemin kat + 5 normal kat olarak parselin glineybati ksesinde insa edilmistir. A blokta 1 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Binanin 4. bodrum katinda otopark, 3. bodrum katinda otopark, 2. bodrum katinda ofis, 1. bodrum
katinda ofis, zemin katinda ve ve tiim normal katlarinda ofis kullanimi bulunmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu A blogun
girisi zemin kat seviyesinden kuzeydogu cepheden saglanmaktadir. Yapi mahallen toplam briit 23.983,00 m? alana sahiptir.

B Blok; 4 bodrum + zemin kat + 7 normal kat olarak parselin glineybati kosesinde insa edilmistir. B blokta 1 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Binanin 4. bodrum katinda otopark, 3. bodrum katinda otopark, 2. bodrum katinda ofis, 1. bodrum
katinda ofis, zemin katinda ve ve tim normal katlarinda ofis kullanimi bulunmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu A blogun
girisi zemin kat seviyesinden kuzeydogu cepheden saglanmaktadir. Yapi mahallen toplam briit 25.788,00 m? alana sahiptir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 16|37




,3 Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. /:‘
FORM EMLAKKONUT

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

TAPU BILGILERI

iL istanbul
iLCE S
MAHALLE Kigclikbakkalkoy
MEVKIii -
ADA 3331
PARSEL 5
YUzOLCUM 11.528,07 m?
MALIK Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
HiSSE PAY/PAYDA 1/1
NITELIK (A) BLOK 10 Katli Betonarme Bina ve (B) Blok 12 Katli Betonarme Bina ve Arsasi
B.B. NiTELIK Resmi Kurum (Ofis-isyeri)
TARIH 21.12.2015
YEVMIYE 24978
SIRA TASINMAZLAR ID\ BAGIMSIZ BOLUM NO SAHIFE
1 91316172 A 1 527 52109
2 91316173 B 1 527 52110

3.3. Tapuy, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Atasehir Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudirligu’'nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Atasehir Kadastro Mudirligi’nde incelenen
kadastro paftasindan tespit edilmistir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S. tarafindan tarafimiza Atasehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nce
hazirlanmis ve resmi olarak iletilen imar durum yazisi incelenmistir.

Atasehir Belediyesi’'nden alinan sifahi bilgiye gore degerleme konusu tasinmazlar hakkinda olumsuz evrak
bulunmamaktadir.

E-Devlet Portali Uzerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

YENi YAPI RUHSATLARI

TOPLAM Y]
SIRA T BELGE BELGE OFISVE| BAGIMSIZ iNSAAT YAPI
NO ADA | PARSEL BELGE TURU TARiHi NO BLOK | KONUT iSYERI BOLUM L1 ALANI SINIFI
ADEDI
SAYISI
1 [3331 5 YENi YAPI RUHSATI | 21.12.2012 | 32 A 0 1 1 10 23.983,00m2 | 4/A
2 [3331 5 YENi YAPI RUHSATI | 21.12.2012 | 32-1 B 0 1 1 10 25.788,00m2 | 4/A
TADILAT YAPI RUHSATLARI
SIRA BELGE BELGE BELGE OFiS VE TOPLAM TOPLAM iNSAAT YAPI
ADA | PARSEL i o BLOK | KONUT | . . BAGIMSIZ .
NO TURU TARIHi NO iSYERI e e KAT ADEDI ALANI SINIFI
1 |[3331 5 TADILAT | 30.10.2014 39 A 0 1 1 10 23.983,00m2 | 4/A
2 |3331 5 TADILAT | 30.10.2014 | 39-1 B 0 1 1 10 25.788,00m2 | 4/A
z .
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iSiM DEGiSiKLiGi RUHSATLARI
. TOPLAM .
SIRA - BELGE | BELGE OFis VE M TOPLAM iNSAAT YAPI
ADA | PARSEL | BELGE TURU o BLOK | KONUT | &~ . BAGIMSIZ .

NO TARIHi NO ISVERI | oo iin sayis) | AT ADEDI ALANI SINIFI
1 [3331| 5 |iSIM DEGISIKLIGI | 4.03.2016 | 12 A 0 1 1 10 23.983,00m? | 4/A
2 [3331| 5 |iSiMDEGISIKLIGI | 4.03.2016 | 12-1 | B 0 1 1 10 25.788,00m? | 4/A

YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
. TOPLAM
OFis p TOPLAM .
SIRA - BELGE | BELGE BAGIMSIZ iNSAAT YAPI
No | ADA | PARSEL BELGE TURU TARIHI No | BLOK | KONUT i$\YI:Ri BOLUM AII()/;IT) i ALANI SINIFI
SAYISI
1 [3331] 5 |YAPIKULLANMAIZIN| 9.09.2016 | 310 | A 0 1 1 10 23.983,00m? | 4/A
2 [3331] 5 |YAPIKULLANMAIzIN | 15.11.2017 | 306 B 0 1 1 10 25.788,00 m? | 4/A
ARI PRO ABLO
ADA PARSEL BLOK BELGE TARIHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN
A 23.983,00 m?
1 20.12.2012 Resmi K
333 5 B 0 0 esmi Kurum 25.788,00 m?

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

07.11.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Portal Hizmetleri Parsel Sorgu Uygulamasindan edinilen bilgilere
gore degerleme konusu tasinmazlar olan Kiigtikbakkalkdy Mahallesi, “(A) BLOK 10 Katl Betonarme Bina ve (B) Blok 12 Katl
Betonarme Bina ve Arsas!” vasifli ana tasinmazdaki A Blok 1 Bagimsiz Béliim ile B Blok 1 Bagimiz Béliimiin mevcut kullanim
durumu tapu niteligi ile uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

Degerlemesi talep edilen tasinmazlar halihazirda kullaniimamaktadir. Tapu Midurligi'nde ve TAKBIS sisteminden temin
edilen tapu kayit belgelerinden temin edilen bilgilere gére rapor konusu tasinmazlar 21.12.2015 tarih 24978 yevmiye
numarasi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina Kat irtifaki Tesisi islemiyle tescil olmustur.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.
Beyanlar Hanesinde
- Yonetim Plani 14.12.2015 tarihlidir. ( 21.12.2015 - 24978 )

- "Tasinmaz Ki den KM ne Cevrilmistir. " beyani bulunmaktadir. ( 27.12.2017 - 22809 )

Serhler Hanesinde:

- Tasinmazin {izerinde herhangi bir serh bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Tasinmazin tzerinde herhangi bir hak ve mukellefiyetler bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

- Tasinmazin lzerinde herhangi bir rehin bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tagsinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Atasehir Kadastro Mudirligi’nde incelenen
kadastro paftasindan, Atasehir Belediyesi imar Mudirligi’ nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi Online CBS haritalarindan tespit edilmistir.

/
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Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan tarafimiza resmi olarak iletilen ve Atasehir Belediyesi imar
Miidiirligi imar Servisi’nden alinan imar durum bilgilerine gére;

Degerleme konusu tasinmazlar olan 3331 ada 5 parselin mer-i imar planina gére “Sosyal ve Kilturel Tesis Alanl” lejanti
icerisinde yer almakta olup, ayrik nizam, 9 kat, E:1.00 ve Hmax: 27.50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Atasehir Belediyesi imar Miidirligi’nden alinan bilgiye istinaden tasinmazlar 6zelinde herhangi bir cezai tutanak,
durdurma karari vb. bulunmadig bilgisi sifahen alinmigtir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda géris:

Atasehir Belediyesi imar Midirliigii’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumunda
son 3 yil icerisinde degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goériis.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden
olusan portféyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir. “

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayil Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli éi¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gegcmektedir.

“d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin
hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoyiinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Tasinmazlar icin diizenlenmis olan yapi ruhsatlari incelendiginde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin kamu
kurumu niteliginden kaynakl olarak 3194 sayili imar Kanunu’nun 26. maddesinde gecen “Kamu kurum ve kuruluslarinca
yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykiri olmamak
lizere mimari, statik, tesisat ve her tiirlii fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca (stlenilmesi ve miilkiyetin
belgelenmesi kaydiyla avan projeye gére ruhsat verilir. (Ek ciimleler:29/11/2018-7153/13 md.) Kamu kurum ve
kuruluslarinca insaatin yapimina ve denetimine iliskin hizmet alimi yapilmis ise insaatin yapimina ve denetimine iliskin her
tiirli fenni mesuliyet kamu kurum ve kurulusu adina danisman firmanin mimar ve miihendislerince (stlenilebilir. Danisman
firmanin fenni mesul mimar ve miihendisleri uzmanhk alanlarina gére yapinin, tesisati ve malzemeleri ile birlikte bu Kanuna
ve ilgili diger mevzuata, uygulama imar planina, ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere, standartlara ve teknik sartnamelere
uygun olarak insa edilmesini kamu kurum ve kurulusu adina denetlemekle gérevlidir.” ibaresine istinaden insaatin yapi
denetimine iliskin hizmet alimi gerceklestirilmemis olup, Yapi Denetim Kurulusu’ndan muaftir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmazlar olan 3331 ada 5 parseldeki kat irtifaki kurulmus olup, gerekli izinler sonrasinda kat
milkiyeti tesis edilmistir. Ana tasinmazdaki A Blok 1 bagimsiz bolim ile B Blok 1 bagimsiz bolim tapuda “Resmi
Kurum(Ofis-isyeri)” niteliklidir. Tasinmazlardan A Blok 1 bagimsiz béliim mahallen kullaniimamakta olup, B Blok 1 bagimsiz
bolim mahallen Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi Genel Mudirlik Binasi olarak kullaniimaktadir olup insa
edilmis ve mahallen kullaniimaktadir. Degerleme, projedeki olusmus bagimsiz bélimlere yonelik yapiimistir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmigs bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmazlardan A Blok 1 bagimsiz bélim mahallen kullanilmamakta olup, B Blok 1 bagimsiz bolim
mahallen Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Genel Mudiirliik Binasi olarak kullaniimaktadir. Tasinmazlar herhangi
bir s6zlesmeye konu degildir.
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3331 Ada 5 Parsel olan “(A) BLOK 10 Kath Betonarme Bina ve (B)
Blok 12 Kath Betonarme Bina ve Arsasi” vasifli ana tasinmazdaki A Blok 1 Bagimsiz B6lUm ile B Blok 1 Bagimiz Bolimdir.
Atasehir, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan énemli bir ilcedir ve son yillarda gelisen en prestijli bdlgelerden biridir.
Atasehir, ozellikle is diinyasi, finans sektoéri ve modern yasam alanlariyla dikkat ceker. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi'nin binasinin bulundugu boélge de bu gelisim siirecinin bir parcasidir ve bélge, ekonomik ve sosyal acidan nemli
bir merkez haline gelmistir. Atasehir, 2000'li yillardan itibaren hizla modernlesmis ve bircok blyilik sirketin genel
merkezlerinin bulundugu, is diinyasinin kalbinin attigi bir yer haline gelmistir. ilce, ayni zamanda istanbul'un finans
merkezlerinden biri olarak dne ¢ikmaktadir. istanbul Finans Merkezi (IFM) projesiyle Atasehir, dzellikle finans sektori icin
blyiik bir cazibe merkezi olmustur. Bu proje, bolgenin uluslararasi standartlarda bir finans merkezi olarak gelismesine katki
saglamaktadir. Atasehir’'deki Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi binasi da bu bliyiik donisiimiin icinde yer alir ve
ofis, konut ve alisveris alanlarinin bir arada bulundugu karma kullanim projelerinin artmasiyla birlikte deger
kazanmaktadir.

Bolge, gelismis ulasim agiyla da dikkat ceker. Atasehir'e ulasim, TEM Otoyolu, E-5 Karayolu gibi ana arterler sayesinde
olduk¢a kolaydir. Ayrica, boélgeden metro hatlarina dogrudan erisim imkani sunulmasi da ulasimi daha da
kolaylastirmaktadir. Bu ulasim avantajlari, bolgeyi 6zellikle is diinyasi ve yatirimcilar igin cazip kilmaktadir. Atasehir'in
konum avantajlari sadece kara ulasimiyla sinirli degildir; ayni zamanda istanbul'un diger bélgelerine hizli erisim saglamak
icin 6nemli bir nokta olan Sabiha Gokgcen Havalimani'na yakinhgi da buyilk bir artidir. Bélgenin hizla gelisen altyapisi,
modern yasam alanlari, ylksek kaliteli ofis binalari, alisveris merkezleri ve sosyal donatilariyla Atasehir, sadece is diinyasi
icin degil, ayni zamanda konforlu bir yasam arayanlar icin de ideal bir bélge haline gelmistir.

Atasehir'in gevresinde, liks konut projeleri, prestijli alisveris merkezleri ve ¢ok sayida sosyal olanak bulunur. Bu durum,
bolgenin hem ticari hem de konut sektori agisindan énemli bir pazar haline gelmesini saglar. Ayrica, Atasehir'deki yesil
alanlar ve parklar, bélgenin hem sakinlerine hem de ziyaretgilerine dogayla i¢ ige bir yasam sunar. Bu yesil alanlar, 6zellikle
blylk apartman kompleksleri ve ofis binalarinin yogun oldugu bdélgelerde 6nemli bir yasam kalitesi unsuru olarak éne
cikar. Atasehir'in sakinlerine sundugu alisveris, eglence, kiltirel etkinlikler ve gastronomi alanlarindaki cesitlilik, bolgeyi
sadece bir is merkezi degil, ayni zamanda sosyal yasam agisindan da oldukga zengin bir yer yapmaktadir.

Atasehir'in ekonomik canliligi, bolgenin ticari faaliyetlerinin hizla biiyimesine ve ¢ok sayida uluslararasi markanin yatirim
yapmasina olanak saglamaktadir. Bu durum, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi binasinin bulundugu bélgenin
degerini artiran unsurlardan biridir. Ozellikle ofis binalarinin ve is merkezlerinin arttig), ticaretin hizlandigi bu bélgede,
gayrimenkul yatinnmlari daha cazip hale gelmistir. Atasehir, is diinyasindaki blylimenin yani sira, ayni zamanda konforlu
yasam alanlari arayan aileler ve bireyler icin de ideal bir bolgedir. Bircok blyik alisveris merkezi, restoranlar, kafeler,
sinemalar ve kiiltiirel etkinlik alanlari ile Atasehir, istanbul'da yasamak isteyenler icin hem modern hem de dinamik bir
yasam sunar. Tim bu faktorler, Atasehir'in hizla deger kazanan bir bdlge olmasini saglar ve Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi'nin binasinin bulundugu yerin degerini artirmaktadir. Atasehir, istanbul'un gelecegi icin nemli bir bdlge
olup, hem is hem de yasam alanlari agisindan pek ¢ok firsat sunmaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin lzerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, blylime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla lilkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gortinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak Uizere bircok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiiksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini giindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siirecte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
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cikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak (izere hizmet sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yihnin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin gérece gilglii performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle ilimh seyretmistir. Ancak, kiresel 6lgekte
direncini koruyan enflasyona yonelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette llkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii gériinimunin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Boélgesi hizmet
faaliyetleri 6nculiiglinde gorece pozitif bir goriinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan i¢ tiketim ve
kiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin Uglnci ceyregi itibariyla kiresel iktisadi faaliyet
halen ilimh bir gérinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun sireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu llke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol agmistir. Kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki diisis siireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir goriiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisi agisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bircok gelismekte olan lilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini distirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda ylzde 3,3 oraninda biylyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gore 2024 yilinda yizde 3,2 oraninda biyimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiinii koruyarak ylizde 3,3 oraninda biyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biyliyen
gelismis tilke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yiizde 1,7 ve yiizde 1,8 oranlarinda biylimesi beklenmektedir.
Tirkiye’nin 6nemli ticaret ortagl olan Avro Bdlgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise ylizde 0,2 ve 1,3 oraninda biyilimesi 6ngorilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla yizde 0,7 ve 1,5 oraninda blyimesi beklenirken Japonya’nin yizde 0,7 ve 1,0 oraninda bliylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda ylizde 2,6 oraninda blylimesi 6ngorilmekteyken 2025 yilinda yiizde 1,9
oraninda buylyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda yizde 4,4 blylyen gelismekte olan (lkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gore yiizde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
siraslyla ytizde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise yiizde 7,0 ve 6,5 oraninda biylmesi 6ngorilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tiketici gliveni ve gli¢li dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektéri gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, sliregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayillma ihtimali kiiresel biiyiime iizerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha giicli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendirilmektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica tlkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltilmasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, llkelerin bliyime performanslari lizerinde etkili olmaya
devam edecektir.
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GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A5.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir 6nceki yila benzer sekilde imli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma ongorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin klresel diizeyde ylzde 3,1, gelismis
Ulkelerde yuzde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylzde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak ylizde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis Ulkelerde ylizde 2,8, ylkselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylizde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiresel enflasyon, agirlikli olarak hizmet fiyatlari kaynakh direncli bir
gorliinim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diistist desteklese de ¢ekirdek enflasyon bircok
ekonomide ylksek seyretmekte ve mansget enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gliglestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yiiksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan lilke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gézlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amagli ihmli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiresel enflasyonun bir 6nceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek cok iilkedeki secimler sonrasina yonelik politika belirsizliklerinin,
kiiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme déngusinin takvimi, klresel risk istahi ve gelismekte
olan uilkelere yonelik sermaye akimlari Gizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagh kuraklik gibi dogal
afetlerin sikhiginin artmasi ve boyutlarinin biyumesi kiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden
olabilecektir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Blylime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak Uzere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tiirkiye
ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi énemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigl hasarin
blylikligine ragmen ekonomik biylmenin ivme kaybetmemesinde deprem bdlgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru ozel
tuketimin ivme kaybetmesiyle bliyiime kompozisyonunda siirdirilebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tlrkiye ekonomisi 2023 yilinda kiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen
glcll gérinimind korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blyiime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektéri milli gelir bliyimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sektori ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylzde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektorlerin bliylimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektdrii bu dénemde, deprem bdlgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylzde 7,2 oraninda giicli bir biyime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylizde 0,2 oraninda sinirli diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ylizde 4,6 oraninda blyiyerek
nispeten i1hmli bir performans sergilemistir. Bu donemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektori milli gelir
bliyiimesinin temel siirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagh olarak milli
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geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayni dénemine goére ylizde
5,4 oraninda blylime kaydederken sanayi sektorii ayni donemde yiizde 1,0 oraninda kii¢clilmistiir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylizde 10,4 oraninda ve yizde 10,9
oraninda buylyerek iktisadi faaliyete onemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylizde 1,5 oraninda
kiiglilerek milli gelir bliyiimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger biylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canhligin ivme kazanarak stirdigiinii gbstermistir. insaat dahil hizmetler sektorii hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda biylime kaydederek tiretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori 6nciliglinde gliclini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise gliclii sekilde toparlanarak ylizde 4,3 oraninda biiylime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektori ivme kaybederken sanayi sektérinin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu donemde insaat sektori bliylimesi hiz kazanarak ylzde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde ylritllen yeniden yapilanma galismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektorti bu dénemde yiizde 0,7
oraninda artis kaydederek bliyimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyetteki canli seyrin slirdigu
gozlenmistir. Milli gelir Gretim yoniinden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektori artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek blylimenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir 6nceki yilin ayni donemine goére ylizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektorii de bu donemde yilizde 4,9 oraninda biiylyerek son yillarin en yiiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yihnin ikinci geyreginde ise Tiirkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda ilimli bir bliyime kaydetmistir. Bu dénemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiigllerek biiylimeye ylizde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak blyiimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise yizde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek dnemli bir biyime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yih ilk yarisindaki ekonomik biiyime yuzde 3,8
oraninda gergeklesmistir.

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak (izere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda yuzde 38,2 olarak gergeklesmistir. Bu donemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave stibvansiyon, eneriji fiyatlarini belirgin bir sekilde distirtirken gorece istikrarl seyreden déviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli gérinimi desteklemistir. Diger taraftan, lcret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini strdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini icin gecis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artislari ile kurlarda gozlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, biyiik
Ol¢lide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakl ylkselisini sirdirmis ve Mayis ayi itibariyla ylizde
75,5 ile zirve noktasini gérmistir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise yiizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda yilizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni donemine gore yiizde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki distise ragmen dis talep ve kiiresel mal ticaretindeki
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gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin ylizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki yilin
ayni dénemine gore yilzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylizde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik [ Yigma Prefabrik |
ingaat Nizami Ayrik Nizam Givenlik Var Yok I
Yapim yili 2012 Otopark Var Yok I
Elektrik Sebeke Yizme Havuzu Var | Yok

Su Sebeke Asansor Var Yok I
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var Yok I
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Dis Cephe Kaplamasi

Su Deposu-Hid. Var Cati Tipi Teras Cati

Yangin Tesisati Var Jenerator Var Yok I

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe 6zellikleri,
e Ulasim imkanlari,
e Cephe ozellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Konut Bolgesi
Yapilagsma Yogunlugu : % 100

Cevresel Gelisim Hizi : Yiksek

Yapilagma Turi : Parsel Bazli

insaat Tarzi : Betonarme Karkas
insaat Nizami : Ayrik Nizam

: A Blok; 4 Bodrum Kat + Zemin Kat + 5 Normal Kat

Binanin Kat Adedi : B Blok; 4 Bodrum Kat + Zemin Kat + 7 Normal Kat

Yapi Sinifi c4/A
Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Hasarsiz
Onarim/Guglendirme i

iskan Belgesi : Var

Yasi 112
Malzeme Durumu lyi

iscilik Durumu lyi
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 26|37




,j. Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. /:‘
K

FORM EMLAK KONUT
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark : Var
Asansor : Var
Jenerator : Var
Guvenlik : Var
Yangin Merdiveni : Var

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
» Tasinmazlarin tercih edilen bolgede yer almasi
> Bolgede plazalar bolgesine yakin olmasi
> iskan almis olmasi
Olumsuz Etkenler:
» Alic kitlesinin kisith olmasi

> Piyasadaki ekonomik dalgalanmalar

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
. Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmustir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gore saptanabiliyorsa, slirim bedellerinin bulunmasi icin
gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, (izerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkullin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli calismalar sonucu tahmin
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edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirim harcamalari distldikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli
artinim ve azaltim islemleri yapilarak siirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yéntemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme c¢alismasinda, tasinmazlar igin 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, dnemli
Olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde
pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu calisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa c¢alismasi degildir. Bolgede miteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir calisma yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlan Analizi

Konu tasinmazlar icin imar planina gére nakit/gelir akisina esas bir calisma yapilmamistir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu galisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmamistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

Bolgede yapilan emsal arastirmasi, konut, arsa ve dikkan gibi farkli gayrimenkul tirlerine yonelik kapsamli bir analiz
sirecini icermektedir. Bu arastirma kapsaminda, konut ve arsa satis fiyatlari, kiralama bedelleri ve diikkanlarin ticari
degerleriyerel piyasa kosullari dogrultusunda incelenmis, benzer 6zelliklere sahip emsal gayrimenkuller ile karsilastirmalar
yapimistir. Ayrica, her bir gayrimenkul tlirti icin, bolgedeki arz ve talep durumu, imar durumu, altyapi olanaklari ve cevresel
faktorler de gbz o©ninde bulundurularak, potansiyel yatirim getirileri ve kisa-orta vadeli gelisim beklentileri
degerlendirilmistir. Bu analiz, yatinmcilar ve alcilar icin bolgedeki gayrimenkul piyasasina dair detayl bir perspektif
sunmakta ve gelecekteki deger artislarini tahmin etmeye yonelik dnemli veriler saglamaktadir.
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EMSAL ILAN VEREN SATIS FIYATI | BRUT ALAN BIRIM FIYAT
NO Kisi ACIKLAMA (%) (m?) (&/m?)
My World Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede yer alan Nida Kule s
1 Emlak Merkezinde konumlu 145 m2 alanh ara kattaki ici yapili ofis 33.000_.0005 33.000.0005 | 145,00 m? | 227.586,21 &/m?
£ Dbedelle satiik olup, 31.000.000,-& bedelle satilabilecegi
02164563500 | .. . .. K
disunitlmektedir.
Anka Emlak Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede yer alan Nida Kule is
Merkezinde konumlu 150 m2 alanl ara kattaki ici yapili ofis 33.000.000,-
2 105324546303 |5 bedelle satlk olup, 31.000.000,+ bedelle satilabilecegi | >>-000-000# | 150,00m? ) 220.000,00 #/m?
disunitlmektedir.
Aytekin Emlak | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bdlgede yer alan Nida Kule is
Merkezinde konumlu 155 m2 alanl ara kattaki ici yapili ofis 33.500.000,-
3 02165400011 | bedelle satilk olup, 31.500.000,-4 bedelle satilabilecegi 33.500.000% | 155,00 m* | 216.129,03 #/m?
disunitlmektedir.
imaj Emlak Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bdlgede yer alan Meridian is
Merkezinde konumlu 170 m2 alanl ara kattaki ici yapili ofis 36.000.000,-
4 02166883232 | & bedelle satlk olup, 34.000.000+& bedelle satilabilecegi | 20:000-000# | 170,00m* | 211.764,71 4/m?
distuntlmektedir.
Queen Emlak | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede yer alan Nida Kule is
Merkezinde konumlu 200 m2 alanl ara kattaki ici yapili ofis 43.750.000, -
5 102165044841 |5 bedelle satik olup, 41.000.000% bedelle satilabilecegi| *>70:000% | 200,00m? | 218.750,00 £/m?
disuntlmektedir.
imaj Emlak Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede yer alan Meridian Kule is
Merkezinde konumlu 300 m2 alanl ara kattaki ici yapili ofis 65.000.000, -
6 02166883232 |5 bedelle satik olup, 60.000.000% bedelle satilabilecegi | 0>000:000% | 300,00m* | 216.666,67 £/m*
disunitlmektedir.
Lux Emlak Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede yer alan Meridian Kule is
Merkezinde konumlu 165 m2 alanli ara kattaki i¢i yapih ofis 36.500.000,-
7 102123450191 |5 bedelle satiik olup, 35.000.000,-6 bedelle satilabilecegi | 20200000 | 165,00 m? 1221.212,12 £/m?
disunitlmektedir.
Aymax Emlak | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede yer alan Nida Kule is
Merkezinde konumlu 150 m2 alanli ara kattaki i¢i yapih ofis 34.900.000,-
8 05356991745 |£ bedelle satilk olup, 33.500.000,-& bedelle satilabilecegi 34.900.000% | 150,00 m?* | 232.666,67 #/m?
distunitlmektedir.
0 AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK OFIS OFIS OFIS OFIS OFIS OFIS OFiS OFiS
iLANA VEREN KiSi My World Anka Emlak Aytekin imaj Emlak | Queen Emlak | imaj Emlak Lux Emlak | Aymax Emlak
Emlak Emlak
. 021645635 | 053245463 | 021654000 | 021668832 | 021650448 | 021668832 | 021234501 | 0535699 17
ILANA VEREN TELEFON NO 00 03 11 32 a 37 91 45
DAIRE TiPi 3+1 3+1 1+1 2+1 2+1 2+1 2+1 3+1
SATIS FiYATI (&) 33.000.000% | 33.000.000#% | 33.500.000% | 36.000.0004% | 43.750.000% | 65.000.000% | 36.500.000% | 34.900.000 £
PAZARLIK ORANI 6% 6% 6% 6% 6% 8% 4% 4%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 31.000.000% | 31.000.000% | 31.500.000% | 34.000.0004% | 41.000.000% | 60.000.0004% | 35.000.000% | 33.500.000 &
BRUT ALAN ( m?) 145,00 m? 150,00 m? 155,00 m? 170,00 m? 200,00 m? 300,00 m? 165,00 m? 150,00 m?
.. . 213.793,10 206.666,67 203.225,81 200.000,00 205.000,00 200.000,00 212.121,21 223.333,33
£l R (e £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?
i(; DEKORASYON DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU COK KUCUK COK KUGUK COK KUGUK COK KUCUK COK KUGUK COK KUGUK COK KUCUK COK KUGUK
ALAN DUZELTMESI -15% -15% -15% -15% -15% -15% -15% -15%
YAPI YASI DURUMU YENI YENi YENi YENi YENi YENi YENi YENi
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI -15% -15% -15% -15% -15% -15% -15% -15%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT 181.082,76 175.046,67 172.132,26 169.400,00 173.635,00 169.400,00 179.666,67 189.163,33
(£/m?) £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?
ORTALAMA BIRIiM FIYAT ( £/m?) | 176.190,84 £/m?
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KiRALIK OFiS EMSAL TABLOSU
. KiRA BRUT A .
EI:SOAL ILANK\iISFiREN ACIKLAMA FiYATI ALAN B(IEII“I:Z?I_Y\C).I-
(&/Ay) (m?)
Hiryap Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede yer alan Meridian Is
1 Atagehir Emlak | Merkezinde ko_numlu 120 m? alanli ara kattaki igi yapili ofis éyllk 140_.000:_ 140.000 & | 120,00 m? | 1.166,67 £/m?/Ay
£/Ay bedelle kiraci aramakta olup, 130.000,-£/Ay bedelle kiralanabilecegi
0216 456 97 97 . .
distniilmektedir.
Anka Real Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bdlgede yer alan Nida Kule is
. , . . )
2 Emlak Merkezinde ko-numlu 185 m? alanli ara kattaki ici yapih ofis .ayllk 200_.0001- 200.000 % | 175,00 m? | 1.142,86 &/m2/Ay
£/Ay bedelle kiraci aramakta olup, 190.000,-£/Ay bedelle kiralanabilecegi
0532 454 63 03 . .
distniilmektedir.
istanbul Kentsel | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede yer alan Meridian is
. ) . . i}
3 Emlak Merkezinde ko.numlu 115 m? alanl ara kattaki ici yapih ofis .ayllk 140..0001. 140.000 & | 115,00 m? | 1.217,39 £/m?/Ay
£/Ay bedelle kiraci aramakta olup, 130.000,-5/Ay bedelle kiralanabilecegi
0216 266 28 50 . .
distniilmektedir.
Remax Emlak | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede yer alan Nida Kule is
Merkezinde konumlu 200 m2 alanl ara kattaki i¢i yapih ofis aylik 250.000,- 2 N
4 0216 455 11 88 | £/Ay bedelle kiraci aramakta olup, 230.000,-£/Ay bedelle kiralanabilecegi 250.000% | 200,00 m* | 1.250,00 &/m?/Ay
disunilmektedir.
Fahri Durman | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede yer alan Deluxia Is
: ) e ) )
5 Emlak Merkezinde ko.numlu 210 m? alanli ara kattaki igi yapih ofis ?yhk 199.000:. 190.000 % | 210,00 m? | 904,76 £/m?/Ay
£/Ay bedelle kiraci aramakta olup, 180.000,-5/Ay bedelle kiralanabilecegi
0532 666 49 53 . .
disunilmektedir.
My World Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bdlgede yer alan Nida Kule is
6 Gayrimenkul | Merkezinde ko.numlu 145 m? alanli ara kattaki ici yapili ofis ?yhk 209.000:. 200.000 & | 145,00 m? | 1.379,31 £/m?/Ay
£/Ay bedelle kiraci aramakta olup, 190.000,-5/Ay bedelle kiralanabilecegi
02164563500 | . - . .
disunilmektedir.
A O AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6
EMSAL DURUMU KIRALIK KIRALIK KIRALIK KiRALIK KiRALIK KiRALIK
NITELIK OFIS OFIS OFIS OFis OFis OFisS
. - Hiryap Atasehir Anka Real istanbul Kentsel Fahri Durman My World
N ERERE Emlak Emlak Emlak Remax Emlak Emlak Gayrimenkul
. 0532 666 49
ILANA VEREN TELEFON NO 0216456 97 97 | 05324546303 | 0216 266 28 50 | 0216 45511 88 53 0216 456 35 00
DAIRE TiPi 3+1 3+1 1+1 2+1 2+1 2+1
KiRA FiYATI (£/Ay ) 140.000 £/Ay 200.000 /Ay 140.000 /Ay 250.000 /Ay | 190.000 £/Ay | 200.000 /Ay
PAZARLIK ORANI 7% 5% 7% 8% 5% 5%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 130.000 &£/Ay 190.000 /Ay 130.000 /Ay 230.000 /Ay | 180.000 £/Ay | 190.000 /Ay
BRUT ALAN (m2) 120,00 m? 175,00 m? 115,00 m? 200,00 m? 210,00 m? 145,00 m?
. . 1.083,33 1.085,71 1.130,43 1.150,00 857,14 1.310,34
2 ) , ) ) , )
EIEETHIESRE £/m?/Ay £/m?/Ay £/m?/Ay £/m?/Ay £/m?/Ay £/m?/Ay
i(; DEKORASYON DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU COK KUCUK COK KUGUK COK KUGUK COK KUGUK COK KUGUK COK KUGUK
ALAN DUZELTMESI -34% -34% -34% -34% -34% -34%
YAPI YASI DURUMU YENI YENi YENi YENi YENI YENI
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI -34% -34% -34% -34% -34% -34%
DUZELTME so:';::f; BIRIM FIYAT ( 720,42 £/m?/Ay | 722,00 £/m?/Ay | 751,74 £/m?/Ay | 764,75 £/m?/Ay Jﬁz’?fy 871,38 £/m?/Ay

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 733,38 £/m?/Ay
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AYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir. Hesap detayi ektedir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerleme konusu gayrimenkullerin mer-i imar durumu dogrultusunda projelerin yapilmasi ve yapilasmasi en verimli
kullanimi olacaktir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazlarin imar durumuna goére kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi
disinidlmektedir.

4.19. Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar tam hisseye sahip olup, Misterek veya Béliinms Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Tasinmazlarin yer aldigi il genelinde ve 6zellikle konumlandigi boélgede kat karsiligi oranlarinin %40 ile %55 arasinda
degisebildigi, hasilat paylasimi modelinde ise girisimci kar beklentisinin genellikle %50 seviyelerinde oldugu belirlenmistir.
Bu oranlar, tasinmazlarin bilytkligl, yapilacak projenin kapsami, toplam getiri potansiyeli ve projenin niteligi gibi
faktorlerden etkilenmektedir. Ayrica, projenin lokasyonu da bu oranlar lizerinde 6nemli bir etkiye sahiptir; 6rnegin, daha
merkezi veya cazip bolgelerdeki tasinmazlar, daha yiksek kat karsihgl oranlari veya daha yiiksek kar beklentileriyle
degerlendirilebilmektedir. Tasinmazlarin konumu, altyapi olanaklari ve cevredeki gelismeler gibi unsurlar, projenin
getirisini etkileyen temel faktorlerdir. Bunun yani sira, projenin biiyikligi ve karmasikligi, yani insa edilecek yapinin niteligi
ve dlgegi, girisimcinin kar beklentisini dogrudan etkileyebilir. Ozetle, bu oranlar, tasinmazlarin ézelliklerine ve proje
detaylarina gore farklilik gostererek, her bir proje icin 6zellestirilmis bir degerlendirme gerektirmektedir.
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AR ATMEIL DIGERIM Wi ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——
VAT LS.

BOlUm 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ilgili Genel Goriis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatiim Ortakliklari Portféytine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmadi ile ilgili Goriis
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen gilincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, mulkiyet durumu,
amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylar gibi
etkenler g6z oOnilne alinarak deger tespiti yapimistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan
gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan tasinmazlarin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi,
arsa alani, konum ve serefiye farki g6z 6nlinde bulundurulmustur.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Gériis

Parseller Gizerinde izinleri alinmis yapilar mevcuttur. Parselin imar uygulama islemleri tamamlanmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: ile ilgili Goriis

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden
olusan portféyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir. “

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayil Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli éi¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gegcmektedir.

“d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin
hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portfoyinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

/
/
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AR ATMEIL DIGERIM Wi ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——
VAT LS.

BOIUmM 6
SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi tizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulasiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——

El

6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler
imar mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel 6zellikleri, yasal
ve glincel durumu, glinlin gecerli piyasa rayic fiyatlarina gére olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlar g6z 6niline
alinarak degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tGzerinde yapilmasi planlanan bagimsiz boélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapiimistir. Tasinmazlarin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar olan 3331 Ada 5 Parseldeki “Resmi Kurum (Ofis-isyeri)” vasifli tasinmazlarin kat, konum,
alan vb. 6z nitelikleri dikkate alindiginda pacal m? degeri ~175.000,00 £ hesaplanmistir.

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlakgi goriislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazlarin Atasehir Belediyesi imar Miidiirligiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi
ve bolgeye miiteahhit talebinin diisiik olmasi dikkate alinarak proje gelistirme islemi uygulanmistir. Serefiye ¢alismasina
konu olan tasinmazlar icin dncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar gz 6niinde bulundurularak degere
etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlara;

HESAP DETAYI
KDV HARIC TOPLAM TOPLAM KiRA KiRA GELIRINE KDV HARIC

AL DEGER DEGERI DEGER

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA 4.886.722.684,43 & 20.361.344,52 & 4.886.722.684,43 £

indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tzerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar yontemi raporda kullaniimamistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Harig¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulagilmasi

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi géz 6niinde bulundurularak
¢alisma sonuglandirilmistir. Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlara;

HESAP DETAYI
KDV DAHIL TOPLAM TOPLAM KiRA KiRA GELIRINE KDV DAHIL

ACIKLAMA DEGER DEGERI DEGER

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA 5.864.067.221,31 % 20.361.344,52 ¢ 5.864.067.221,31 %
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degerinin takdir edilmesi

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 31.12.2024 tarihinde 56 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Fatih Orkun SAKALLI
Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 407060)

Cetin BEGIC
Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)
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EKLER

EMSAL KARSILASTIRMA DEGER DETAY TABLOSU
TAKYiDAT BELGESI

iMAR DURUM GORUNTUSU

SAHA FOTOGRAFLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI
MESLEKi TECRUBE BELGELERI

Lk ok ok ob ol o
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