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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yikiimliiliikkleri belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden, 28.12.2022
tarihinde, EKGYO-202200088 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu
degerleme uzmam Goncagiil KIZILASLAN ve sorumlu degerleme uzmam Dilara SURMEN’in

beyani agagida maddeler halinde siralanmugtir.

BEYANIMIZ

> Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla sinirlt oldugunu;

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

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

> Degerleme licretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

> Degerleme c¢aligmalarinmzi  ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi,

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

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

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

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

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

> Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararasi

Degerleme Standartlari kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

- ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.'
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerieme A.S.
SOZLESME TARIHI 01.12.2022

DEGERLEME TARIHI 26.12.2022

RAPOR TARIHI 28.12.2022

RAPOR NO EKGYO0-202200088

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI

Halkali Mahallesi, Halkali Istasyon Caddesi civarinda konumlu 892
Ada 1 Nolu Parsel
Kiigiikgekmece / ISTANBUL

KOORDINATLARI

41.0178°,28.7729°

TAPU BIiLGILERI

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. miilkiyetindeki
parsellerin TAKBIS belgeleri ekte sunulmus olup raporumuz 4.2.
boliimiinde detaylar1 aktarilmigtir.

IMAR DURUMU

Rapor konusu taginmazlarm 01.11.2019-06.02.2020-25.06.2020
Tasdik Tarihli Halkali Mahallesi Muhtelif Parseller (Eski 808 Ada 1
Parsel ile 853 Ada 6, 7 Ve 8 Parseller) Ve Tescil Harici Alanlara Iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam” kapsaminda oldugu bilgisi
almmustir. (Bkz. raporun 4.3. boliimii.)

CALISMANIN TANIMI

Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen parselin giincel
piyasa degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmugtir.

TL USD

Tasmmazin KDV Hari¢ Degeri

1.078.134.290,00 57.531.178,76

Tasmnmazin KDV Dahil Degeri

1.164.385.033,20 62.133.673,06

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satig kuru 18,74,- TL kullaninigtir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.
o Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde gayrimenkul yaturim ortakhi portfoyiinde “Arsa” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
o KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullarmlmistir.
e Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullamlamaz.
Rapor kopyalarwm kullanumlar: halinde ortaya ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumly degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

N

\
Goncagiil KIZILASLAN

(SPK Lisans No:401716)

¢/ ;
\

Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklan, Ongoriileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konular, dzel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme galisanimin
bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamgtir.

v Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindign makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayis ile
pazarlanmasinda bir mani olmadif kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilc1 ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmustir.

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

v’ Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galigmasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir. '

v' Kullanilan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularn
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, Baska hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullamilmamalidir.

v" Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamgtir.

v' Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime1 olmas: dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine alinarak
yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninn kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri géz 6niine alinmamig sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z oniine alinmistir.

v Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadif1 6ngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmamnin zemin kirliligi etiidii ¢alismas1 yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmigtir.

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

v Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu
konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmstir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlan tarafindan 28.12.2022 tarihinde EKGYO-
202200088 rapor numarast ile tanzim edilmisgtir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi {izerine istanbul 1li, Kii¢iikgekmece Ilgesi,
Halkali Mahallesi 892/1 nolu ada/parselin SPK mevzuati ve sozlesme geregi piyasa rayic
degerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
sorumlu degerleme uzmanlari Goncagiil KIZILASLAN ve Dilara SURMEN tarafindan
hazirlanmigtir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢alismalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 28.12.2022
tarihinde hazirlanmgtir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S$. i¢in hazirlanngtir. Rapor, sirketimiz
ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2022 tarihli
dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmagtir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan arsanin
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayili “Sermaye Piyasasma Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayilh Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017
dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayil tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda) hazirlanmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkullerin daha once tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu

Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanan de@erleme raporlart rapor eklerinde sunulmustur.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. B
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Kayisdag: Caddesi Glinbey
Plaza No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul
ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TiCARET SICIL NO’SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiiriirliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve cevre kosullarim
analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis
degerleme standartlar ve esaslar1 gergevesinde degerleme
raporlarini hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulw’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimmlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”
cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
izere konunun goriigiildiigii Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmustir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayil1 Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM :0216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere ve

kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010

GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul ili, Kiigiikcekmece Ilgesi,
Halkali Mahallesi 892/1 no.lu ada/parselin SPK mevzuati ve sézlesme geregi piyasa rayig

degerinin tespiti i¢in hazirlanmstir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tiirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 1
milyon 65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428
bin 101 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam
niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir 6nceki yila gére 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu
niifusun %49,7'sini erkekler, %50,3"inii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2021
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Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021
yilinda %93,2 oldu. Diger yandan belde ve kéylerde yasayanlarin oran1 %7'den %6,8'e duistii.
Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gore 378.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 kisi ile
Izmir, 3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Toplam niifus igindeki orani
(%)
itier Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 900 7933686 7907 214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2843409 2903916 6.79 6.70 6,87
izmir 4425789 2199 287 2 226 502 523 518 527
Bursa 3147818 1573362 1574 456 3,72 371 373
Antalya 2619832 1314755 1305 077 3,00 3,10 3,09

1 Demografik veriler TUIK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Nitfus Kayit Sistemi Sonuglar1 raporundan alimmustir.
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Turkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilagtinldiinda, dogurganlhik ve

olimliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi
goriilmektedir.

(2] %)
$ 19

SE rhck SHadin

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yaghya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslar
kiigiikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas aym1 zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullamlan 6nemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete
gére incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,1'den 32.4'e, kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e
yiikseldigi goriildi.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanlurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlwurfa'yl, 21,6 ile Sirnak
ve 22,7 ile Siirt takip etti.

Calisma ¢ag1 olarak tammlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tamimlanan 0-14 yag
grubundaki niifusun oram %26,4'ten %22.,4'c gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun oran
ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Yas gruplanna gore niifus orans, 2007, 2021

Calisma cagindaki birey bagina diisen ¢ocuk ve yaslh birey sayisim gosteren toplam yas
bagimlilik oranmi, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47.4'e diistii.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimhilik
oram, %33,7'den, %33'e gerilerken, calisan birey bagmma diisen yash birey sayisim dlgen yash
bagimlilik oram ise %14,1'den %14,3'e ylikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
calisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3 yasliya bakmaktadir.
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Niifus yogunlugu olarak tammlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye
genelinde 2020 yilina gore 1 kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen
3.049 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli
ve 368 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri
izledi.

Yiiz olgiimii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik
yiiz dl¢limiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Rusya-Ukrayna ¢atismasi ve Cin’de artan vaka sayilarina kars1 alinan karantina 6nlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet iizerinde asag1 yonlii risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin
etkisiyle kiiresel Olgekte yiiksek enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gelismelerin yam sira
gelismis tilke merkez bankalarinin para politikast adimlarina yonelik beklentilerin bir sonucu
olarak gelismekte olan iilkelere (GOU) yonelik portfoy akimlari dalgal bir seyir izlemektedir.
Salgin siirecinde belirgin artan kiiresel finansal bor¢luluk 2021 yili ilk ¢eyreginden itibaren azalis
egilimine girmigtir.

2021 yili genelinde i¢ ve dis talebin katkisiyla giiglii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet,
2022 yil1 ilk ¢eyreginde de bu seyrini korumustur. 2021 yilinin son ¢eyreginde biiylimenin temel
belirleyicisi 6zel tiikketim Onciiliigiinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiytimeye katkisi

devam etmistir.

2 T.C.M.B Finansal Istikrar Mayss 2022 raporlarindan derlenmistir.
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Hanehalki borglulugu, iktisadi faaliyetin gii¢lii seyrinin de etkisiyle 2020 yili 3.
ceyreginden itibaren azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasmin olduk¢a altinda
bulunmaktadir. Ote yandan, bor¢lanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmasi
Ongoriilebilir nakit akig1 olugturarak finansal istikrar: desteklemektedir.

Reel sektoriin finansal yiikiimliiliiklerinin finansal varhiklara oranindaki ilimli seyir
korunurken, firmalann likidite, karhlik ve bor¢ O6deme gostergelerindeki iyilesme egilimi
giiclenerek devam etmektedir. Mevcut Rapor déneminde kur artiglarinin yani sira emtia ve enerji
fiyatlarindaki artiglarla olugan maliyet yiikii firmalarin igletme sermayesi finansmam ihtiyacim
ve finansal yiikiimliiliiklerini artirmigtir. Firma varliklar1 ise kur artisindan olumlu etkilenirken,
giiclii iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklar desteklemistir. Reel sektor yurt iginden
kullandifn YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve
toplam kredilerdeki TL payr artmaya devam etmigtir. Firmalarin yurt disindan sagladig
finansman gii¢lii sekilde devam etmis, dis borglar yiizde 100°lin tizerinde yenilenmistir.

2022 yil1 itibariyla hizlanan kredi biiyiimesinde TL firma kredisi kullandirimlarinin etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi biiyiimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlan ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha ilimh seyir
izlemektedir. Reel kredi kullandirimlari da ticari kredilerin uzun dénemli egilimine kiyasla daha
hizli, bireysel kredilerin ise uzun donemli egilimine benzer biiytdugiini gostermektedir. TL
firma kredisi biiyiimesinde yiikselen emtia fiyatlariyla artan isletme sermayesi ihtiyaci ve stok
finansmanindaki artig gibi faktérlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber; kredilerin
yatirim, ihracat ve potansiyel biiyiimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulugmasi
biiyiik 6nem arz etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatinm kredileri hari¢ firmalara kullandirilan TL kredilerdeki bilyiime nispetinde TL cinsi
kredilerde zorunlu karsilik oranlan artirllmistir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptig
duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirliklarini artirmigtir.

Bankacilik sektorii aktif kalitesindeki gii¢lii goriinim korunmaktadir. TL kredi
kullandirmlarindaki hizli artig ve kur etkisi kaynakl biiyiiyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA oram gerilerken, kredi siniflama esnekliklerinin kaldirilmasmin TGA oranlarn tizerindeki
etkisi siurli olmustur. TGA tahsilatlarimin TGA ilavelerine 2 orami gii¢lii seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya ge¢is olasiliklar1 salgin dncesi seviyelerinin
gerisindeyken, bankalarin ihtiyath kargilik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi

kaynakl1 riskleri simirlandirmaktadir.
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Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu goriinim devam

ederken, sektoriin likidite risklerini ydnetebilecek giiglii tamponlar1 bulunmaktadir. Bankalarin
halihazirda yiiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasinin da katkisiyla TL likit
aktiflerde goriilen giiclii artig sektériin genel likiditesini desteklemistir.
Bu dénemde kiiresel finansal kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak
bankalarin dis bor¢lanma maliyetlerinde artis gdzlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi
gelen sendikasyon kredilerinin yiizde 100’iin iizerinde yenilenmesi bankalarin yurt dis1 borglara
erisim kabiliyetini korudugunu ima etmektedir.

2021 yihmn ikinci yarisindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektorii
karliligi, son iki geyrekte artigin1 sektoér geneline yaygin sekilde giiclenerek siirdiirmiistiir.
Sektoriin 2022 yili ilk geyrek karlihig: yillik bazda yiizde 30’un tizerinde 6zkaynak karhihigina

isaret etmektedir.

3.3. 2022 Yih L. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle tretim yapisi, arz olanaklar1 ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varlik talebi i¢inde en nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmus, diisiik faiz ve bol likidite dénemi de
bu stirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021
yilinda kiiresek olarak biiylime giiglenmis, hammadde ihtiyact artmis bunlarla birlikte fiyatlar
genel seviyesinde de ylikselmeler goriilmiistiir.

2022 yili ilk ii¢ aylik déneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimz etkiler devam
etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslamistir. Diinyanin
onde gelen merkez bankalarinin bilanco kiigiiltme, faiz artirma egilimleri giderek giliclenmekte
olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisim etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal
maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi
tartisma konusu olmustur.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savas Kiiresel
Toparlanmay1 Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye’nin 2022 yili biiylime tahmini de yiizde 3,3’ten

yiizde 2,7’ye revize etmigtir.

4 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1 biiyiidiigii kaydedilen raporda, kiiresel
ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6’sar biiylimesinin beklendigi bildirmistir. IMF, ocak
aymnda yaymmladigx raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3,8
biiyiiyecegini 6ngdérmiigtil.

Incelemede o6zellikle dikkat ¢eken nokta ise Rusya-Ukrayna savasin kiiresel
dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimimm daha da bozmasi
olasihg dile getirilmistir. Tiim diinyada yaganan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis
seklinde 6nemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Konutta 2022 Yilh 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yili birinci ¢eyrek konut satislari, bir dnceki geyrege gore yaklasik %21,6 oraninda
artis gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglar1 mart ayinda 134.170 adet, is giinii basina
ise 5.833 adet olarak gergeklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ay1 satis adetleri
yakalanmigtir. Birinci ¢eyrekte ilk satiglar geyreklik bazda %17,5 oraminda artisla 94.437 adet
olurken ikinci el satiglar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. Ilk satiglarin toplam
satislar icerisindeki pay1 ise mart ay1 itibariyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin gegtigimiz yilin aym dénemiyle benzer
oldugu birinci ¢eyrekte %44,7 oraninda artig kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise,
gecen yilin aym donemine gore %16,6 oraminda artiy gostererek 215.721 adet olarak
gerceklesmistir. Ipotekli satiglarin toplam satiglara oraminin bir onceki yila kiyasla artig

egiliminde oldugu goriilmekte olup ilk ¢ceyrekte bu oran %21,4 olarak gergeklesmistir.
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Yabancilara yapilan satiglar ise bir dnceki ¢eyrege gore %45,0 oraninda artig gostermis
ve birinci ¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satis1 gergeklestirilmistir. Yabancilarin toplam
satislar igerisindeki pay1 gecen yilin aym donemindeki %3,8°den bu yil %4,5%e yiikselmistir.
Birinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer
alirken ikinei sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gore en yiksek alim
ise %15,6 pay ile Iran vatandaslan tarafindan yapilmistir.
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Gayrimenkul Aliminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen itk 10 Sehir

Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en ytiksek artis oranlar1 goriilmiig
olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yilhk degisimi
%96,4 olarak gerceklesmistir. Konut arzindaki azalma ve ingaat maliyeti ile konut talebinde
goriilen artis konut fiyatlarim artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlan artigim
onuncu aya tasimig ve subat ay1 itibariyla, reel olarak konut fiyatlarimin getirisi en yiiksek

seviyesi olan %27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a ylikselmistir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yilmn ilk geyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’yi isgal etmistir. Isgalin ardindan Rusya’ya kars1 Amerika
basta olmak iizere birgok iilke yaptirim uygularken, bu yaptirrmlarin ardindan birgok uluslararast

firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir.
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Tiirkiye ise miizakere siirecinin yiiriitiildiigii iilke olma misyonunu iistlenmistir. Bu gerilimin
ortasinda Tiirkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldifi politik pozisyon
itibariyle birgok firmanin tercih ettigi 6ncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbagindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim
diisiise ge¢mis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim onlemler
kaldinlmigtir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair
olan genel yarginin arttii gozlemlenmistir. Bunun yam sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir
onceki ¢eyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi iizerindeki artan baskisi
devamliligini korumustur.

Gegtigimiz ¢eyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diisiise gegen birincil kiralarin,
bu ¢eyrekte 6n plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gegen geyrek dalgali kur rejiminin yarattif1 endise beraberinde diisiise
gecen MIA bbélgesi, bu ¢eyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artig
gdstermistir. Tiim bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak
dengeye gelme siireci devam etmektedir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarinda
genel arz 6,46 milyon m? olarak aym seviyede kalmistir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde gerceklesen
kiralama iglemleri toplam 123.424 m? ulasarak, bir onceki yilin ayn1 donemine gore 2 kati
oraninda artis gdstermistir. Bununla birlikte, birinci geyrekte gergeklesen kiralama anlagmalan
hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama
anlagsmalarindan olusurken yenileme islemleri 6nceki yila gére diigiis egilimine gegmistir.

Birinci ¢eyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin sadece %29’u merkezi is alaninda
(MIA) gerceklesmistir. MIA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin aym
doénemine hem de bir 6nceki ¢ceyrege gore diisiis gostermisgtir.

2022 yilinin baglamasi ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye ragmen, hibrit ¢aligma
modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
cikarak iretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin
gelismesini saglayarak calisanlari en dogru mekanda bir araya getirme cabalan etkin alan
kullanim1 sunan ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir.

Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracilar iizerindeki baskis1 artmis ve genel olarak
MIA ve diger bolgelerde Tiirk Lirast bazinda birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmistir. Bunun
yam sira, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda diistik kalan kiralarin yiikseldigi

gozlemlenmigtir.
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Ayrica, kiiresel capta Sneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin 2021 yilnin
son ayinda kiralama siireci baglamigtir ve projenin 2022 yih igerisinde tamamlanarak yaklagik 1
5 milyon m? arzin pazara Katilacagi dngdriilmektedir. Bu arzin yaklasik 50 *si kamu bankalari ve
finansal kurumlar tarafindan kullamlacaktir.

AVM 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yili birinci ¢eyregi itibariyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arz1 453 adet
alisveris merkezinde yaklasik 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 aligveris merkezinde yaklagik 895 bin m2 ingaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m2 seviyesine ulagsmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi bagina 165 m?2 kiralanabilir alan
olarak kayit altina alimirken, Istanbul 325 m?2 ile iilke ortalamasimn iki kat1 iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2 perakende yogunlugu ile &ne ¢ikan sehirler
arasmdadir. 2024 yili sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m2
seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563°e ¢iktig1, bir
Onceki yilin aym dénemine gore %139 artis gosterdigi gbzlemlenmektedir. Ziyaretgi sayisi
endeksine bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir nceki yilin ayn1 dénemine gdre %97 lik
artisla 69’a ¢iktig1 gézlemlenmistir. Bu artista pandemi sonras1 normallesme ve bazi kisitlarin

kaldirilmasinin etkisinin yliksek oldugu s6ylenebilir.
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.4.1 fstanbul ili*
istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisitnda, Marmara kiyis1 ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i
cevreleyecek sckilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine
Avrupa Yakas1 veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas: denir. Ilin simrlan

icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli

Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Korfez, giineydoguda Kocaeline bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz1 ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasim birbirine
baglar.

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

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandar. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislar soguk,
yagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, akcaagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kism1 bu yoreye endemiktir.

4 1 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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[stanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildik¢e biiyiik bir farklilagma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gb¢iin baglamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik
bir hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik
kalitede yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiyiik dl¢lide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarma gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlar igindeki niifus) niifusu 15 milyon 462 bin 452 kisidir.

fstanbul'un 14'd Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2020 yili verilerine gore incelendiginde en

yiiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (957.398), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.033)

olmugtur.
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Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biyiik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik

endiistriyel alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahi1 ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gézde turizm merkezlerinden biridir.
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3.4.2. Kiiciikcekmece Ilgesi®

Kiiciikcekmece, Istanbul'un batisinda ayni adh géliin gevresinde kurulmus bir ilgedir.
Batisinda Avcilar ve Kiigiikkgekmece golii Kuzeyinde Basaksehir Dogusunda Bahgelievler ve
Bagcilar Giineyinde Bakirkdy ve Marmara Denizi vardir. 1987 yilinda, ikisi koy (Kayabasi ve
Samlar), 25’i mahalle olmak tizere toplam 27 yerlesim yeri Bakirkdy Ilgesinden ayrilarak
kurulmustur. 2009 itibartyla 21 mahalleden olusmaktadir. istanbul'un 39 ilgesi arasinda yagam
kalitesi endeksi siralamasinda 12. siradadir. Marmara Denizi ve adimt verdigi Kiigiikgekmece

Géliine kiyis1 vardir.

Niifusu

2020 yili adrese dayah niifus sayimina gore ilge niifusu 789.633 'dir. Ilgenin toplam
niifusunun 395.884°1 erkek, 393.749’u kadindr.

Etimoloji

Kiigiikgekmece adinin kaynag: konusunda, tarihgiler arasinda degisik goriisler mevcuttur.
Hakki Raif Ayyildiz bir yazisinda; bolgenin Kiigiikgekmece adin1 almasini s6yle anlatmaktadar:
"Bataga gayet kalin kaziklar ¢akilmig ve aralarina halatlar gerilmistir. Yolcular biiyiik bir sala
dolar, salcilar da sali geke geke kanalin 6te yakasina yiizdiiriip gétiirtirlerdi; bunlardan otiiriidiir
ki, iki goliin gegitlerine "Kiigiikgekmece" ve "Biiyilkcekmece" adlan verilmistir.

5 lige hakkindaki bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmistir.
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"Cekme" adi, bu bolgede olan ¢okiintiillere baglanmaktaysa da, gergege en yakin
varsaymmin, gole giren bahiklari tutmak i¢in kanala konmus olan ve yukari ¢ekilerek agilan kafesli
setlerden dolay1 verilmis oldugu sSylenebilir. Kaldi ki, eski Osmanli Vakif defterlerinde de bolge
"Cekmek-i Kiigiik"olarak amilmaktadir.

Tarih

Kiiciikgekmece ilgesinin tarihi bir bakima istanbul'un tarihidir. Istanbul’a egemen olan
bir imparatorluk Kiiciikgekmece yoresinde egemen olmustur. Kiiglikgekmece’nin yliksek
kesimlerinde, bugiin Tepeiistii denen bolgede Rhegion adli bir antik sehir vardi. Roma
Imparatorlugu’nu Bizans’a baglayan en nemli yollarindan Via Egnatia, Rhegion’dan gegerdi.
Yiizyihn ortalarinda biiyiik bir depremde, bu bolgenin yikildig: gesitli kaynaklarda ifade

edilmigtir.

Kiicitkcekmece Ilgesi'nin en eski yerlesim yeri, Kiigiikgekmece goliiniin kuzey kesiminde
bulunan Yarimburgaz magaralaridir. Buralara Paleolitik Cag'dan itibaren yerlesme baglamstir.
Tarihi Paleotik ¢aga uzanan bu bolgedeki tarihi yerler, giiniimiiz 6ncesi 730.000 ila 130.000
yillar1 arasim kapsayan Yarimburgaz Magaralari, MO 2. yiizy1l ve MS 2. yiizyillar arasi Rhegion
kitabeleri. Yavuz Sultan Selim’in has defterdan Abdiil Selami Bey Tiirbesi Tekke ve Zaviyesi,
17.Yizyll Mimar Sinan Kopriisii ve 18.Yiizyil Kiigiikgekmece Meydant Cegmesi’dir.

Cumhuriyet déneminde ise yogun niifus akimi 1950° den sonrasina rastlamaktadir.

Cografya

Kiigiikgekmece genis diizliikler halinde az dalgali (engebeli) bir alana yayilmigtir. Deniz
ve gol kiyilarinda igerilere dogru yiikseltiler artar. Kuzeydeki tepelerde yiikseklik 200 metreyi
bulur. Vadiler belirgin goriiniimdedir, ilgedeki goliin morfolojik (bigim) yapisi nedeniyle tam ve
tipik bir lagiin (yal1) goliidiir. Diinyada pek ender olusan lagiin gollerden birisidir ve bir doga

harikasidir.

Ilge alaminda kalan akarsular uzunluklar, kisa ve su rejimleri, debileri, diizensizdir. Bir
kesimi hizhi kentlesme ve sanayilesme nedeniyle yerlesme ve sanayi alanlan iginde kalmig

olduklan i¢in sanayi ve kentsel atiklar1 denize bosaltan derelere doniistiiler.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Sosyal hayat

Ilgenin biiyiik bir kisminda yer alan yapilagmalar, imar plam1 ve teknik sartlara uygun
yaptlmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin gériildiigii ilgede, 1990'lardan baglayarak "toplu
konut" yapilasmalari da  hizlanmgtir.  Ozellikle, TEM  Otoyolunun bu  bolgeden
gecmesi, Ikitelli ile Istanbul arasindaki ulasim seceneklerini arttirmistir. Dahasi ulagim siiresinin
kisalmasi sonucu bolge 6nem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gézle gériiliir oranda yapilan

Organize Sanayi Bolgesi yatirimlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir.

Kiigiikgekmece ilgesi, esasen yogun bir sanayi bolgesi niteligindedir. Ilgede 200'iin
tizerinde biiyiik fabrika, sanayi-ticari siteleri ile ilge smirlarinda bulunan Belediye'ye kayith
yaklagik 10.000 sanayi isletmesi ve atdlye mevcuttur. Bu nedenle de, niifusun yogunlugunun

isciler ve onlarin ailelerinden olusturdugunu séyleyebiliriz.

Ilgenin sinirlan iginde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi gibi

yatirimlarla ilge hizli gelisimini siirdiirmektedir.
Spor

2009 yilindan itibaren giintimiize kadar faaliyetlerine devam eden ilgesini Tiirkiye
Basketbol Federasyonu tarafindan oynatilmakta olan Istanbul altyap: liglerinde temsil eden
Kii¢iikcekmece Basketbol Genglik ve Spor Kuliibii bulunmaktadir. licede Kiiciikcekmece Metin
Oktay Stadyumu adli bir futbol stadyumu yer alir.

Ulasim

TEM otoyolu ve ES'e yakinligindan dolay1 ulasim kolaydir. Ttim ilcede IETT seferleri
mevcuttur. Bolgede Sefakdy semti metrobiise erigimin ana merkezi olup bagta Kartaltepe olmak
lizere Kemalpaga, Giiltepe, Yesilova, Cennet ve Fatih Mabhallelerinden metrobiise erisim
mevcuttur. Aynica Rayli ulasimda Marmaray banliy6é hatt1 ilceden gegmekte olup bu ilgede
Kiigiikgekmece, Mustafa Kemal ve Halkali olmak tizere 3 adet tren istasyonu bulunmaktadir.
Daha Oncesinde Halkali - Sirkeci banliyé hatti iglerken bolgedeki istasyon sayisi 5 iken,
hattin Marmaray kapsaminda yenilemesi sirasinda Kanarya, Soguksu ve Menekse istasyonlar
kaldirilmustir. Tren hatt1 13 Mart 2019 tarihinde tekrar agilmis ve Halkali ve Gebze arasinda saat

22:20'ye kadar hizmet vermektedir. Ayrica Halkal: Istasyonundan Ankara ve Konya'ya izl tren
seferleri yapilmaktadir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGILi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu taginmaz; Istanbul 1li, Kiigiikcekmece Ilgesi, Halkah Mahallesi, 892/1 no.lu
ada/parseldir.

Tasinmazin konumlu oldugu Halkali Merkez Mahallesi’nin giineyinde Inénii ve
Sogiitliigesme Mabhalleleri, kuzeyinde Atakent Mahallesi, batisinda Istasyon Mahallesi ve
dogusunda Bagcilar Ilgesi bulunmaktadir.

Rapora konu parselin bulundugu bolgeye; Halkali Istasyon Caddesi iizerinden
ulagilmaktadir. Turgut Ozal Bulvari’ndan, TCDD Halkal: Istasyonu’na ulasim Halkali Istasyon
Caddesi iizerinden saglanmaktadir. Konu tasinmaz, Halkal: Istasyon Caddesi’nin giineyinde yer
almaktadir.

Taginmazin yakin ¢evresinde Istanbul Sebahattin Zaim Universitesi, Mehmet Akif Ersoy
Goglis Kalp Damar Cerrahisi Egitim Arastirma Hastanesi, Acibadem Mehmet Ali Aydinlar
Universitesi Atakent Hastanesi ve TCDD Halkali Tren Istasyonu yer almaktadir. Ayrica yakin
cevrede nitelikli konut projeleri ve bos parseller bulunmaktadir.

Parselin konumlu oldugu bolge Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'ne 38 km., Istanbul
Havalimamna yaklagik 37 km., 15 Temmuz Sehitler KSpriisii’ne 28 km. Avrasya Kopriisii’'ne 27
km. ve D100 Karayolu’na 9 km. mesafededir.
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4.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu tasinmazlarin tapu kayrt bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu
kay1t belgesine istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit
belgeleri raporumuz ekinde tarafimza sunulmustur.

I : Istanbul

Tigesi : Kiigiikgekmece

Mahallesi : Haikah

Niteligi : Arsa

Maliki : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Hissesine
Sira | Ada | Parsel |Yiizélciimii AT Diisen Cilt Sayfa . Yevmiye
No | No No (m2) Hissesi S|y S ieam ||l No No gah No
(m2)
1 892 1 56.743,91 1/1 56.743,91 158 15731 |18.06.2018| 22133

4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kay1t Bilgi Sistemi’nden alman 08.11.2022 tarihi itibari ile alinan TAKBIS

belgesine gore taginmazin tapu kaydi {izerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

892/1 Nolu Parsel Tarih | Yevmiye
Aciklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler le Maliye Bakanliginca degisik 1472017 | 25229
ihtiyaclar i¢in talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazneye iade edilir. o

Beyan | 6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir. 2722018 | 6964

Beyan

Tagmmazin tapu kaydinda, beyanlar hanesinde yer alan “Ag¢iklama: Kamu hizmetlerine
ayrilan yerler ile Maliye Bakanlhiginca degisik ihtiyaglar i¢in talep edilen tasinmazlar bedelsiz
olarak Hazineye iade edilir.” beyan kaydi, parsellerin Maliye Hazinesi’ne kayitliyken T.C. Cevre
ve Sehircilik Bakanlhig: Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI) miilkiyetine gegmesi sebebiyle
diisiilmiis olup mevcut durumda taginmazin miilkiyeti 18.06.2018 tarih 22133 yevmiye no.lu
satis islemiyle Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklii Anonim Sirketi’ne gegmistir.

Beyanlar hanesinde yer alan; “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.” beyan kaydi
imar uygulamasi Oncesi parseller iizerinde konumlu yapilardan gelmekte olup mevcut durumda
parsel tizerinde riskli yapi bulunmamaktadir.

Rapora konu taginmazin {izerindeki beyanlarin, yukaridaki detayli agiklamalar dikkate
alindiginda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi’nin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkiimlere gore tasinmazin devrine olumsuz

etkisi bulunmadigina karar verilmistir.
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4.3. Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Rapor konusu parsel, 07.07.2022 Tasdik Tarihli Halkali Mahallesi Muhtelif Parseller
(Eski 808 Ada 1 Parsel ile 853 Ada 6, 7 Ve 8 Parseller) Ve Tescil Harici Alanlara Iligkin 1/1000
Olcekli Uygulama Imar Plani’m kapsaminda kalmaktadirlar. Parselin imar fonksiyonlart ve
yapilagma sartlar1 asagidaki tabloda sunulmustur.

Plan ve plan notlarina gore parselin yapilasma kosullari agagidaki gibidir. Plan notlarinin

tamami rapor eklerinde sunulmustur.

S Ada | Parsel | Parsel Alam | Tapu Kaydina L1000 OlgekdiBlan
I:Il: No | No (m?) Gore Niteligi imar Fonk. Yapilasma Sartlar
. Emsal:1,60
1 | 892 1 56.743,91 Arsa Ticaret+Konut (TICK-2) Yencok: Z+11

Rapor konusu taginmazin Kiigiikgekmece Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigii’'nden ve
Kiigiikgekmece Kent Rehberi iizerinden sifahi olarak ayrica incelenmigtir. Onayl plan paftalar
rapor eklerinde detayl olarak sunulmus olup asagida parsellerin kent rehberi {izerinden alinan

plan gorselleri sunulmustur.
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4.4. Parsellerin Son Ue Yilhik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki
Durumundaki Degisiklikler
44.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu parselin miilkiyeti Maliye Hazinesi adina kayith iken 14.07.2017 tarih ve
25229 yevmiye nolu satis islemi ile T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1 (TOKI) miilkiyetine ge¢mistir. Daha sonra 18.06.2018 tarih ve 22133 yevmiye nolu
satig islemi ile Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine gegmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellere iliskin son fi¢ yil icerisindeki imar

plamindaki degisimler asagida 6zetlenmistir.

e Rapor konusu taginmaz, 22.06.2005-11.04.2007-23.06.2008-17.01.2014-16.05.2014-
14.07.2015-18.10.2015-18.10.2016-13.01.2017 15.08.2017 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli
Halkah Revizyon Uygulama imar Plani ve Plan Tadilatlart kapsaminda eski 808 ada 1
parseli “Kismen Universite Alam, Kismen Teknoloji Gelistirme Bélgesi Kismen Yol
Alanr’nda”, daha eski 853 ada 6 parsel iken “Universite Alam” lejantinda kalmakta oldugu
bilgisine ulasilmistir. Bu plan, Istanbul Idare Bolge Mahkemesi Dérdiincii Idare Dava
Dairesi tarafindan 2019/702 Esas ve 2019/1441 Karar Nolu mahkeme karan ile iptal
edilmistir.

e Degerleme konusu parsel eski 808 ada 1 parsel ile 853 ada 6 parselin 08.04.2016 tarihinde
3194 No.u Iimar Kanunu’nunl8.Maddesi uyarinca imar uygulamasi gdrmesi sonucu
olusmus ve 06.06.2018 tarih ve 20861 yevmiye numarasi ile tapuya tescil edilmistir.
Tasinmaz 22.06.2005 - 15.08.2017 - 26.02.2018 Tasdik Tarihli 1/1000 6lgekli Halkal
Revizyon Uygulama Imar Plam Plan Notlar1 Kapsaminda Kalmakta Iken, Istanbul Idare
Bolge Mahkemesi Dérdiincii Idare Dava Dairesi tarafindan 2019/702 Esas ve 2019/1441
Karar Nolu mahkeme karar1 ile 1/1000 6l¢ekli plan iptal dilmistir. ,

e Parsel, 01.11.2019-06.02.2020-25.06.2020 Tasdik Tarihli Halkali Mahallesi Muhtelif
Parseller (Eski 808 Ada 1 Parsel Ile 853 Ada 6, 7 Ve 8 Parseller) Ve Tescil Harici Alanlara
Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam’m1 kapsaminda kalmakta iken plan iptal
edilmisgtir.

e Halihazirda 07.07.2022 Tasdik Tarihli Halkali Mahallesi Muhtelif Parseller (Eski 808 Ada
1 Parsel Ile 853 Ada 6, 7 Ve 8 Parseller) Ve Tescil Harici Alanlara fliskin 1/1000 Olgekli

Uygulama Imar Plam kapsamindadar.
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Plan degisikliklerinde s6z konusu parselin imar fonksiyonlarinda ve yapilasma kosullarinda
degisiklik yapilmamistir.

Plan Davalan

15.08.2017 Tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhiinca onaylanan, Istanbul ili,
Kiictikcekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi, 808 ada, 1-2 Parsel ve 853 Ada, 6-7-8 Parseller ve
yakin gevresine iliskin, 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam Degisikligi, 1/5000 olgekli
NIP Degisikligi ve 1/1000 6lgekli UIP Degisikligi'nin, yiiriitmesinin durdurulmas: ve iptali
talep edilmis. Istanbul 12.idare Mahkemesi 2018/523 Esas ve 2018/1965 Sayili Karar1 ve
yine Istanbul 12.Idare Mahkemesi 2018/381 Esas ve 2018/1966 Sayih Karari ile davalar
planlarin iptali sebebiyle sonuglanmigtir. Emlak Konut GYO A.S. temyiz yoluna bagvurmus,
Danistay 6. Daire 23.02.2022 tarihinde temyize konu BIM kararmm, 1/1000 dlgekli UIP
plan notlarinin, 1.6., 1.10. ve 1.11 maddelerine iligkin kism1 yoniinden onanmasina, 1/5000
olcekli NIP ve 1/1000 6lgekli UiP°nin diger kisimlar yoniinden bozulmasina, dosyanin
yeniden bir karar verilmek {izere, Ist. BIM. 4. IDD’ne génderilmesine karar vermistir.
Mahkeme siireci devam etmektedir.

TMMOB Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi Sehir Plancilari Odas1 (Istanbul
Subesi) tarafindan acilan, Istanbul 11. Idare Mahkemesi 2020/147 Esas 2020/0158 sayili
dava; 01.11.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca onaylanan, Istanbul ili,
Kiiciikcekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi, muhtelif parseller (Eski 808 ada, 1 Parsel ve 853
Ada, 6 Parsel) ile tescil harici alana iliskin, 1/5000 dlgekli NIP ve 1/1000 &lgekli UIP'nin,
yiiriitmesinin durdurulmasi ve iptali talepli davadir. Emlak Konut GYO A.S. 08.07.2020
tarihinde davaya miidahil olmustur. 10.12.2021 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. .
10.12.2021 tarihinde, YD talepli istinaf talep edilmis, 14.02.2022 tarihinde istinaf talebi
kabul edilerek davanin reddine karar verilmistir. Davaci taraf temyiz yoluna bagvurmus
mahkeme siireci devam etmektedir.

Kiiciikcekmece Belediyesi Baskanlipi tarafindan acilan, istanbul 3. Idare Mahkemesi
2020/147 Esas 2020/0158 sayili dava; 01.11.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nca onaylanan, Istanbul ili, Kiicikkgekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi, muhtelif
parseller (Eski 808 ada, 1 Parsel ve 853 Ada, 6 Parsel) ile tescil harici alana iligkin, 1/5000
dlgekli NIP ve 1/1000 slgekli UiP'nin, yiirtitmesinin durdurulmas: ve iptali talepli davadir.
Emlak Konut GYO A.S. 18.03.2020 tarihinde davaya midahil olmustur. Mahkeme,
21.10.2021 tarihinde dava konusu iglemlerin iptaline karar verdi. 10.12.2021 tarihinde,
Emlak Konut GYO A.S. nin YD talepli istinaf basvurusu; 14.02.2022 tarihinde kabul
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edilmig, kararin kaldinlmasina, davanin reddine karar verilmistir. Davaci taraf temyiz
yoluna bagvurmusg, mahkeme siireci devam etmektedir.

e Kiigikkcekmece Belediyesi Baskanligi tarafindan agilan, istanbul 3. idare Mahkemesi
2020/437 Esas 2020/0168 sayili dava; 01.11.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nca onaylanan, Istanbul ili, Kiiciikcekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi, muhtelif
parseller (Eski 808 ada, 1 Parsel ve 853 Ada, 6 Parsel) ile tescil harici alana iligkin, 1/5000
NIP 6lgekli ve 1/1000 dlgekli UIP'mn, yiirtitmesinin durdurulmasi ve iptali talepli davadir
Emlak Konut GYO A.S. 03.06.2020 tarihinde davaya miidahil olmustur. Mahkeme,
19.04.2022 tarihinde dava konusu iglemlerin iptaline karar vermigtir. Emlak Konut GYO
A.S. 09.06.2022 tarihinde, YD talepli istinaf talep etmis, ist. BIM 4. IDD 07.07.2022
tarihinde, Emlak Konut’un YD talebinin kabuliine karar vermistir. Stire¢ devam etmektedir.

e Istanbul 5. idare Mahkemesi 2020/703 Esas 2020/0169 sayili dava; 01.11.2019 tarihinde
Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca onaylanan, Istanbul ili, Kiigiikgekmece Ilgesi, Halkal
Mabhallesi, muhtelif parseller (Eski 808 ada, 1 Parsel ve 853 Ada, 6 Parsel) ile tescil harici
alana iliskin, 1/5000 5l¢ekli NIP ve 1/1000 &lgekli UIP'nin, yiiriitmesinin durdurulmasi ve
iptali talepli davadir. Emlak Konut GYO A.S. 05.08.2020 tarihinde davaya miidahil
olmugtur. 25.08.2021 Tarihinde Emlak Konut GYO A.S. bilirkisi raporlarma itirazda
bulunmustur. Mahkeme, 08.02.2022 tarihinde YD isteminin reddine karar vermisgtir. Siireg

devam etmektedir.

06.02.2020 Tasdik Tarihli Plan 25.06.2020 Tasdik Tarihli Plan 07.07.2022 Tasdik Tarihli Plan
. Yapilasma - Yapilasma . Yapilasma
Imar Fonk. Sartlan Imar Fonk. Sartian Imar Fonk. Sartlan

TICK-2 KAKS:1,60 TICK-2 KAKS:1,60 TICK-2 KAKS:1,60
Yengok: Z+11 Yengok: Z+11 Yengok: Z+11

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Eski 808 ada 1 parsel ile 853 ada 6 parsel 06.06.2018 tarih ve 20861 numarali Imar

Kanunu’nun18. Maddesi uyarinca ifraz islemi sonucunda rapor konusu taginmaz tapuya tescil

edilmigtir.

4.5. Tigili Mevzuat Geregi Almmns izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel, arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir yap1 mevcut degildir.
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4.6. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapor konusu gayrimenkuliin plan fonksiyonlar dogrultusunda kullanilmasinin en verimli
kullamm olacag diisiiniilmektedir.
4.7. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu gayrimenkul arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/bsliinmiis kisimlar

mevcut degildir.

4.8. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu parsel, Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gbre “Istanbul
Kiigiikgekmece Bizim Mahalle 2. Etap 2. Kisim Arsa Satis1 Kargih@i Gelir Paylagimi Isi”
kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile
Emlak Konut GYO A.S. arasinda Arsa Satisi Karsihig1 Satig Toplam Geliri (ASKSTG) olarak
9.540.000.000 TL + KDV, Sirket Pay1 Gelir Oran1 (ASKSPGO) olarak %30 (Yuzdeotuz) oram
karsihg, Asgari Arsa Satist Karsihiga Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak
2.862.000.000 TL + KDV bedellerde anlagsmak iizere 14.12.2022 tarihinde sozlesme

imzalanmgtir

4.9. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarinin Portfoyiine Alinmas) Hakkinda Géoriis
Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan Istanbul Ili, Kiigiikcekmece
Ilgesi, Halkali Mahallesi, 892/1 no.lu ada/parsel i¢in bir hasilat paylagimi s6zlesmesi mevcuttur.
Ancak parsel igin halihazirda yapi ruhsati alinmamistir. Bu nedenle konu parselin Sermaye
Piyasas1 Mevzuati ¢er¢evesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Arsa” bashigi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 gériis ve kanaatindeyiz.

4.10. Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Rapor konusu Istanbul Ili, Kii¢iikgekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi’nde konumlu 892/1
no.lu ada/parsel 56.743,91 m? yiizél¢limiine sahiptir.
e Parsel, amorf yapida olup parselin 1437.sokaga cephesi bulunmaktadir.
e Parsel, engebeli ve egimli bir topografik yapiya sahiptir.
e Parselin sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmakla birlikte 1437. Sokaga olan cephede

yol kenarinda yarim metrelik beton duvar vardir.
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4.11. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

e Gelismekte olan bolgede konumlu olmasi,
e Nitelikli proje yapimina elverigli parsel biiytikliigtine sahip olmalari,
e Ulasimin kolay olmasi,

e Bolge olarak altyap: ¢aligmalarinin tamamlanmis olmasi,

Olumsuz Ozellikler

e Bolgede benzer nitelikte ¢cok sayida proje bulunmasi.

araK-<

Gayrimenkul
Degoriome A$.

g?-
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemlerit

Uluslararas1 Degerleme Standartlari Konseyi’nin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararas:
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullamlan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklasim, ve (¢) Maliyet Yaklasimui seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastinlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

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

(a) degerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varliin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir
igslemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
Oonemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, soz konusu kriterlerin
karsilanamadi@1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklagimimin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirhklandirilip
agirhiklandirilamayacagim dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna onemli Olgiide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte iglem gormesi,

62017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan alinmugtir.
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhiliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

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

(e) varligin degerini etkileyen dnemli unsurun varh@in yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir kamtin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullamlmadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayal degerleme olgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasin

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

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

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli
bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirbk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanmp uygulanamayacagim ve
gelir yaklagimu ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

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

etkileyen bir¢ok faktérden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
giici bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biit¢elere ulagsamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baglamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklasimimnin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi tegkil
eder.

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

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagim, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki deZerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergekiesen tiim yipranma
paylarimin diigiilmesi suretiyle gisterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgtide aymi faydaya sahip bir varligy
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri igin &nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhfin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii nitelifinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamlan deger esasmin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminmin uygulanmas: ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamh a@irhik verilebilir. Maliyet yaklasmmmn agafidaki durumlarda
uygulanmas:  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagim ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandinilip agirhiklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimcilarin aym faydaya sahip bir varlig1 yeniden olusturmay diistindiikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya Snemli ve/veya
anlaml1 bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar: son derece giivenilir kalacak
kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamlannus bir varligin degeri genellikle, varlifin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigii) ve
katitlmeilarin, varligin, tamamlandigindaki de@erinden varhigi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iligkin beklentilerini yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh miilk, en verimli ve en iyi kullamma
erisilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakta olup asagidakileri
icermektedir:

(a) binalarin ingaati,

(b) altyapasi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

(¢) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

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

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullammi veya yogunluk icin tahsis edilmig

arazi.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
Sayfa | 37



Gelistirme amagh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve
Yontemleri standardmda tarif edilen ti¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.
Gelistirme amagli miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklagim,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasimmn bir karigumi olan kalinti yontemidir

Bu yaklasim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile
gelistirici kannin gelistirme amagli miilkiin kalinti degerine ulasabilmek igin diisiilmesine
dayanir.

Kahnti1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmas: i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint1 tutar1 ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalint1 deger olarak nitelendirilir. Kalint1

yonteminden tiiretilen kalint1 deger gelistirme amagh miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.

7 RTAKL
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ii¢ farkli ana
degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasmm”, “Nakit Akisi (Gelir)
Yaklasimy” ve “Maliyet Olusumlan Yaklasim” yontemleridir. Gelistirme Amagh Miilk
Degerlemesinde de bahsi gecen bu ii¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin Ozelliklerine gére farkli yontemlerin birlikte
ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Rapora konu parselin degerinin belirlenmesi
icin “Pazar Yaklasimi” ve “Gelistirme Amagli Miilk Degerlemesi” Yontemleri birlikte
kullamlmugtir.

6.1. Pazar Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklagiminda, yakin dénemde pazara ¢ikartilmig ve satilmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikliigi, imar
fonksiyonu, yapilagsma kosullari gibi kriterler déhilinde karsilastirilmig, emlak pazarlama
firmalan ile goériigiilmiig, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu arsanin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa
sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida 6zetlenmistir.

Arsa Emsal Arastirmalar:

Satisa Satisa
Emsal . Ada/ Yiizolgiimii | Hisse imar Yapilasma Sunulan Sm-u{lan el e .
Mahallesi Parsel o q - Birim Hgilisi
No N (m?) Durumu | Fonksiyonu Sartlan Degeri ol
o (TL) Degeri
(TL/m?)
Emsal | YarimburgazMah. . . Ensar
1 |/Kigiikgekmece - 1.200 1.200 | Ticaret Alani E:1,00 28.000.000,00 |23.333,33 Gayrimenkul
Emsal | Atakent Mah. Ticaret+Konut . Tohum
2 | Kiigiikgekmece - 18.000 18.000 Alant E:1,50 370.000.000,00 | 20.555,56 Gayrimenkul
Emsal | Atakent Mah. Ticaret+Konut Tohum
3 | /Kiigikgekmece - 9.250 9.250 Alant E.1,50 149.000.000,00 | 16.108,11 Gayrimenkul
Emsal | Altingehir v
uns 1626, 1.216 1.216 | Konut Alant E: 0,90 12.620.000,00 | 10.378,29 | Sahibinden
4 | /Kigiikgekmece 1627

i Deg Q-
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Satisa Satisa
Emsal Ada/ |y Sicimii | Hi i Yapilasma Su:‘u:ian Siitiulan .
mSall  Mahallesi | Parsel | ¥ 20 oo | usse _ prias X Birim Tigitisi
No (m? Durumu | Fonksiyonu Sartlan Degeri .
No (TL) Degeri
(TL/m?)
. Celik &
Emsal | Altngchir 1 o5 586 586 | KonutAlam | E:0,60 | 8.000.000,00 |13.651,88| Yeni Ufuk
6 /Kiigiikgekmece
Gay. Dan.
Bitisik
Emsal Safra Nizam o
7 /Kiigitkgekmece 7136 144 66 Konut Alam Hmaks:9,50 1.250.000,00 |18.939,39 | Sahibinden
m.

Bulunan emsal taginmazlarin rapor konusu taginmaza gore konumlarin1 gosterir emsal

krokisi yukarida sunulmustur.
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Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip 7 adet satilik emsale ulagilmigtir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve
cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip
aktarilan bilgilerdir. Aynca sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satiga sunulmus
arsa emsalleri incelenmigtir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar &zellikleri, topografik
yapilar1 ve benzer 6zelikleri gergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve parsellerin
degerine ulagmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagsmak igin emsal
taginmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu

Ozellikleri igin negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar

uygulanmistir.
Hisse S‘Sl?lt:j:n Gergekei Konum fmar Yapilasma | Diizeltilmi
Diizeltme | Yiizolgtimii Yiizélciimii o Pazarhk | Birim Biiyiikliik P e N Sartlarina s Birim
2 ilizOlgiimii | Birim - o . | /Cephe/Géoriilebilirlik | Fonksiyonu o .
Tablosu (m?) A T Pay Degeri | Diizeltmesi n i - i Gore Degeri
(m?) Degeri Diizeltmesi Diizeltmesi .
(TLg/m,) (TL/m?) Diizeltme | (TL/m?)
Emlsal 120000 | 120000 |2333333| 0% |2333333| -15% 15% 20% 20% 2333333
Emsal | 1000000 | 18.000,00 [2055556| 5% |1952778|  -5% 10% 0% 5% 21.480,56
2
Em;al 9.250,00 | 9.250,00 [16.108,11| 0% |16.10811| -5% 10% 0% 5% 17.718,92
Em:al 1.216,00 | 1.216,00 |10.37829| 0% [10.37829| -15% 15% 20% 25% 15.048,52
Emsal 614,00 614,00 |12.052,12| 0% |12.052,12] -20% 15% 20% 25% 16.872,96
5
E“;”l 586,00 586,00 [13.651,88| 5% |12.96928| -20% 15% 20% 35% 19.453,92
E“;S‘” 144 44 6600 |1893939| 0% |18.93939| -25% 10% 20% 5% 18.939,39

Ortalama Birim DeJeri (TL/m?) |  ~19.000

Elde edilen tiim bu veriler 15181inda rapor konusu 892 ada 1 no.lu parsel icin toplam

1.078.134.290 TL kiymet takdir ve hesap olunmustur.
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6.2. Gelistirme Amac¢h Miilk Degerlemesi Yaklasimi Ile Arsa Degeri Tespiti
Gelistirme amagh miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasim ve kalinti yontemi

kullanilarak rapor konusu parsellerin degerine ulagiimaya ¢ahisilmistir.

Bu yontemde, geligtirilen projenin tamamlanmas: i¢in gereken tiim maliyetler ve
gelirlerin proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi
beklenilmektedir. Bu nedenle nakit akiglar tablosuna projenin tamamlanmast igin gerekli olan
tiim maliyetler ve yiiklenici firma kar1 yansitilmamis olup nakit akiglar1 tablosunda proje gelirleri
irdelenmistir. Projeden elde edilecek toplam gelirlerin bugiinkii degeri hesaplanmis ve bu degerin
projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerini yansitacag: kabul edilmistir.

6.2.1. Nakit Akisi Tablosu I¢in Kullanilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

Rapora konu taginmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek donemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit akisim
bulmak amaciyla gelir indirgeme yéntemi kullanilmistir. Bu yéntemle 6nce projenin satisgindan
elde edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap edilmisgtir.

e Rapor konusu parsel iizerinde gelistirilen projede; kullanim amacina gore toplam ve

satilabilir ingaat alanlarn agsagida tablolandirilmigtir. Projeksiyonda bu alanlar referans

almmuastir.
Imar Fonksiyonu TICK-2
Ada/Parsel No 892/1
Toplam Net Parsel Yiizélglimii (m?) 56.743,91
insaat Emsali 1,60
Emsal ingaat Alan1 (m?) 90.790,26
Satilabilir Insaat Alani (m?) 118.027,33
Satilabilir Diikkan Alan1 (m?) 11.802,73
Satilabilir Konut Alani (m?) 106.224,60
Toplam ingaat Alani (m?) 163.422,46

¢ Proje biinyesinde {iretilen bagimsiz boliimlerin ortalama birim satis degerlerinin tespiti igin
rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan s6z konusu bagimsiz bsliimlere emsal
teskil etmek iizere satilmig/satisa sunulmug benzer gayrimenkuller aragtirnnlmistir. Yapilan

arastirmalar sonucunda asagida yer alan bilgilere ulasilmigtir.
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Konut Emsalleri

Satisa Satisa
. . Net | Briit Sunulan sl
Emsal . Bina | Daire Sunulan . . Hgilisi
No Proje Yasi Ti Kat | Alan1 | Alam Degeri Birim (iletisim)
$ p (m?) | (m? (TgL) Degeri §
(TL/m?)
Etzlll((:rlllt Reality City
i A 11-15 | 2+1 18 100 | 125 |4.500.000,00 | 36.000,00 | Gayrimenkul
vrupa
Konutlar 3
2 SoyakEvostar | 510 | 241 | 13 | 58 | 72 |2450.000,00 |34.027,78 | Sahbinden
Real Expert
Soyak Park .
3 Aparts 2 5-10 | 2+1 6 70 82 |2.500.000,00 | 30.487,80 | Gayrimenkul
istanbul Real Expert
4 L 5-10 | 2+1 4 90 103 | 3.575.000,00 | 34.708,74 | Gayrimenkul
ounge
5 Konsept 5-10 | 2+1 9 80 94 |3.300.000,00 | 35.106,38 yn
Damgmnalik
Halkali
Eft
6 Terrace Tema | 5-10 | 2+1 17 85 145 | 4.500.000,00 | 31.034,48 | Gayrimenkul
Diikkan Emsalleri
Satsa | gt |
Emsal . ., 1.~. | Bina | Béliim | Briit Alam Sunulan . . 1igilisi
Konum/Proje | Niteligi . = S Birim =
No Yas1 | Adedi (m?) Degeri Degeri (Nletisim)
TL) | (TL/m?)
Azizoglu
Atakent Mah./ | .. Gayrimenkul
1 Kiigiikgekmece Diikkan| 0 2 85 4.500.000,00 | 52.941,18 Yatmm
. Yildinim
Istasyon Mah/ | .. i
2 Kiiikgekmece Diikkan | 4 4 110 5.000.000,00 | 45.454,55 | Ingaat Emlak
Halkali Tuer.e 24
3 Merkez Mah./ | Dilkkan | 4 1 63 3.000.000,00 | 47.619,05 %
. Gelistirme
Kiigiikgekmece
Halkah Binyap1
4 Merkez Mah./ |Diikkan| O 1 195 8.500.000,00 | 43.589,74 | Gayrimenkul
Kiigikgekmece
Halkal o
5 Merkez Mah./ | Ditkkan | 4 1 28 1.450.000,00 | 51.785,71 | Sahibinden
Kiigiikgekmece
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e Projedeki birim satis gelirleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Satis Gelirleri
Konut Birim Satig Birim Degeri (TL/m?) 40.000,00
Diikkan Birim Satig Birim Degeri (TL/m?) 70.000,00

Projenin tahmin edilen yillara yaygin satis ve ingaat hizlar1 asagida gosterilmistir.

SATIS HIZLARI
Yillar 2022 2023 2024 2025
Konut 0% 70% 30% 0%
Diikkan 0% 50% 50% 0% |

S6z konusu parsel icin hasilat paylagimi s6zlesmesi imzalanmus, sirket gelir pay1 oran1 %30
olarak belirlenmistir. Arsa deger tespitinde, projeksiyonda elde edilen gelirlere bu oran
uygulanmigtir.

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

Yillik satig degeri artis orani %20 olarak kabul edilmistir.

Risksiz getiri orani; bu varliklar lizerindeki getirilerin géstergesi olarak rapor tarihi
itibariyle 06.05.2026 vadeli tahvilin yillik faiz oran1 % 20,88'dir. Bu nedenle projeksiyon
donemlerinde risksiz getiri oram1 % 20,88 olarak dikkate alinmigtr.

Risk primi; eklenen risk primi iilke, bolge, proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, soz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi igin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarma baglidir, Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar1) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilagtirilmas: ile odlgiilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya ¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel, ekonomik ve
donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,12 olarak kabul edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukandaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oram %25 (Risksiz Getiri
Oram (%20,88) + Risk primi (%4,12)) olarak kabul edilmistir. Asagida yapilan kabuller ve
hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlari analizi rapor ekinde

sunulmustur.
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Ulasilan Deger

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda projeden elde edilecek gelirin bugiinkii degeri 4.807.357.129,-TL olarak

bulunmusgtur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 4.807.357.129
Hasilat Pay Oram 30%
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi (Projelendirilmis Arsa Degeri) 1.442.207.139
Proje Gelistirme Bedeli (Projelendirilmis Arsa Deferi*0,25) 360.551.785
Arsa Degeri (TL) 1.081.655.354

6.3. Analiz Sonug¢larimin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.3.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu parsellerin degerine “Pazar Yaklasimi” ve gelistirme amacgh miilk
degerlemesi kapsaminda “Kalinti Yontemi” kullanilarak ulasilmaya ¢alistlmistir. Parselin KDV
hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklasimi” ile 1.078.134.290,00,-TL, “Kalinti Yontemi” ile
1.081.655.354,-TL olarak bulunmustur. Rapor konusu tasinmazin, “Kalinti Yontemi” ile arsa
degerine ulagirken bir kabul, varsayim ve gelecege doniik tahmini veriler kullanilmigtir. Bu
nedenle toplam “Arsa” degeri i¢in “Pazar Yaklaginu” ile ulagilan deger olan 1.078.134.290,-TL
takdir edilmistir.

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

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis kisimlar
mevcut degildir.

6.3.3. Gayrimenkullerin Devrine Iliskin Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin iizerinde satis kabiliyetini/devredilebilirligine engel
teskil edebilecek takyidat bulunmamaktadir. Rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.
6.3.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu, Istanbul ili, Kiigiikgekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi, 892/1 no.lu
ada/parsel tapu kayitlarinda “Arsa” vasifli olup tizerinde herhangi bir yapilasma, ilgili mevzuat
geregi alinmig izin ve belge bulunmamaktadir.

Rapor konusu Istanbul 1li, Kiiciikcekmece Ilgesi, Halkal: Mahallesi, 892/1 ada/parsel
no.lu taginmazin, 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ylrlirliige giren
“Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi (I11-48.1)” nin 22. Maddesinin (c)
fikras: “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan

ve dnemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
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gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikkiimleri
saklidir.” uyarinca s6z konusu gayrimenkullerin yatinm ortakhigi portfoyiinde “Arsa” baghig
altinda yer almasinin uygun olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren beg
yil gegmesine ragmen iizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin oram aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortaklifina doniigen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu siire
doniisiime iliskin esas s6zlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir.

Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketin 'den alinan
1 Ocak - 30 Haziran 2021 Ara Hesap Donemine Ait Ozet Konsolide Finansal Tablolar ve Simirl
Denetim Raporu’ndan tespit edilen veriler dogrultusunda, proje gelistirilmesine y6nelik herhangi

bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin oran aktif toplaminin %20’sini asmamaktadir.

Raporun ilgili tablolar1 rapor eklerinde sunulmustur.
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BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul Ili, Kiigiikgekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi,

892/1 no.lu ada/parselin giincel piyasa rayi¢ bedelinin tespiti i¢in hazirlanmigtir. Rapor, Sermaye

Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

firmasi i¢in hazirlanmigtir.

Rapor konusu parselin konumu, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkéanlari, cephesi, imar

durumu ve yapilasma sartlar1 gibi degerlerine etken olabilecek tiim dzellikler dikkate alinmsg ve

bolgede detayl piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna gore rapor konusu arsa igin piyasa sartlarina

gore hesaplanan ve takdir olunan deger asagida tablo olarak sunulmustur.

TL USD
Tasinmazin KDV Hari¢ Degeri 1.078.134.290,00 57.531.178,76
Tasinmazin KDV Dahil Degeri (x1,08) 1.164.385.033,20 62.133.673,06

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satig kuru 18,74- TL kullaminmustir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuat Hiiliimlerine gére hazirlanmistir.

Tasmmasz Sermaye Piyasasi Mevzuat: cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligt portfoyiinde “Arsa” basligi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

KDYV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanimigtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz par¢ast olup bagimsiz kullamlamaz.

Rapor kopyalarinin kullaramlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
3 RAPORU HAZIRLAYANLAR -
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Qe
Gonbagiil KIZILASLAN Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:401716) (SPK Lisans No:401437)
EKLER

e Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug Degerleme Raporuna iligkin Bilgiler
e Tebligi’nin 24. Maddesi Ile ilgili Sirketin Aktifler Toplami Hk. Tablolar
e Indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu
e Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi
e Arsa Satis1 Kargiligi Gelir Paylagimi S6zlesmesi
e Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlar
e Fotograflar
e Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis, Tecriibe ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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