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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yukiimliiliikleri belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak sozlesmesine istinaden, 28.12.2022 tarihinde,
EKGYO0-202200080 rapor numaras: ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme
uzmanlann Ahmet Selguk GORGUN ve Biilent YASAR’m beyam asagida maddeler halinde

siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

> Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarmn sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla smirli oldugunu;

> Degetleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigimi ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagn;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigins;

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir bsliimiine bagh olmadigin;

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

V V V V V¥V

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

> Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar1 yapmis oldugumuzu;

> Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

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

> Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme

Standartlar 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 Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 01.12.2022

DEGERLEME TARIHI 27.12.2022

RAPOR TARIHI 28.12.2022

RAPOR NO EKGY0-202200080

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Kiraz Pinar Mahallesi, 2782 Sokak, 2784/2 Sokak ve 2744
Sokak’larda yer alan 14 Adet Parsel
Gebze / Kocaeli

KOORDINATLARI

Referans: 2627/8: 40.8183, 29.4524
6638/6: 40.8214, 29.4669

TAPU BILGILER]

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekl tapu kayit
belgelerine gore, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki
Kocaeli Ili, Gebze ilgesi, Giizeller Mahallesi’nde kayith 2627
Ada 8-9, 2634 Ada 1-2-6-7-8-9-12-13, 2636 Ada 16-18, 2639
Ada 2, 6638 Ada 6 Parsel nolu ada/parseller (Bkz. raporun 4.2.
ve 4.2.1. bolimii.)

IMAR DURUMU

Tagmmazlardan 2627 Ada 8-9, 2634 Ada 1-2-6-7-8-9-12-13,
2636 Ada 16-18, 2639 Ada 2 Parseller Rekreasyon, Park,
Yol’da, 6638 ada 6 parsel, Kiiltiirel Tesis Alani’nda
kalmaktadirlar. (Detaylar icin bkz. raporumuz 4.3. boliimii)

CALISMANIN TANIMI

Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen 14 adet
parselin giincel piyasa degerinin. ve kira degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmugtir.

TL USD
Tasginmazlarm KDV Hari¢ Toplam Degeri 3.492.000,00 186.141,-
Taginmazlarin KDV Dahil Toplam Degeri 3.771.360,00 201.032,-

Rapor tarihi itibarivle TCMB déviz satrs kuru 18,76- TL kullanilmigtir.
*  Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat Hiikiimlerine gore hazirlanmigtir. .
. Taginmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig portfoyiinde *Arsa” basligi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadsg1 goriis ve kanaatindeyiz. :
KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullandlamaz.
*  Rapor kopyalarimn kullanimlar: halinde ortaya ¢cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumiu degildir.

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selcuk GORGUN
(SPK Lisans No:400885)

lilefit YASAR
(SPK Lisans No0:400343)

' ATAK Gayrimenkul Degerleme AS.|
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Degerleme Uzmanlarmin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

v' Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konular, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular1 ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

v Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda
bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akile1 ve en verimli ve
en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

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

v" Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismas1 yapmustir.
Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

v Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullanilmugtir, Bagka higbir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidur.

v’ Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate almmamistir.

v" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmas: dolayis1 ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z Oniline alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk tizerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri géz oniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi goz éniine alinmustir.

v Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diigmesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig1 6ngoriilir. Bu konu ile hicbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda vyetkili ve
yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

v" Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii calismas1 yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmisgtir.

v Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

v" Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalmn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
gevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmugtir.

= 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-

202200080 rapor numarast ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine Kocaeli ili, Gebze lgesi, Giizeller
Mahallesi 2627 Ada 8-9, 2634 Ada 1-2-6-7-8-9-12-13, 2636 Ada 16-18, 2639 Ada 2, 6638 Ada 6
Parsel nolu ada/parseller olmak iizere toplam 14 adet parselin SPK mevzuatt ve sOzlesme geregi
giincel piyasa rayi¢ degerinin ve kira degerinin tespiti i¢in hazirlanmgtir.
1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak sirketimiz sorumlu
degerleme uzmanlari Ahmet Selguk GORGUN ve Biilent YASAR tarafindan hazirlanmistir,
14. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢aligmalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlar: tarafindan 28.12.2022 tarihinde
hazirlanmigtir.
1.5. Dayanak Sézlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. icin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiktmliliiklerini belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak

s6zlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

! ATAK Gayrimenkul Degerleme AS.
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1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfSyiine alinmas: planlanan
arsanin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayn tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayilt Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararas Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda,
Sermaye Piyasast Kurulu’nun II1-62.3 sayil tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras: kapsaminda)
hazirlanmstir.
1.7.  Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin daha &nce tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu

Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanan degerleme raporu bulunmamaktadir.

%Gaynmenkui?j

e — _ ¢ Degerleme A.S

——— ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. il
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BiL.GiLER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenksy Mahallesi, Kayisdag: Caddesi, .
No:80/3, Giinbey Plaza, Kat:2 D:3 Atasehir/istanbul

ILETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIiHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Ydriirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi, Ozel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarm belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bafimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gbrmiis degerleme
standartlar1 ve esaslari gercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI Atak Gayrimenkul Degerleme A.§. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun  17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIIL No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin  Kurulca Listeye
Ahlnmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
gortgildigi Kurul Karar Organi’'mn 16.02.2012 tarih ve 7
sayili toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasas1 Kurulunca
Listeye almmugtir. Ayrica Bankacihk ~Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarm  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in ~ 11. Maddesi’ne  istinaden bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme AS.
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2.2. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

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

ILETiSiM 10216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info(@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’min gayrimenkul yatiim ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatrim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka aclk 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 gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinmirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklif1 A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portfoylinde bulunan Kocaeli 1li, Gebze Ilgesi, Giizeller Mahallesi 2627 Ada 8-9, 2634 Ada 1-2-6-
7-8-9-12-13, 2636 Ada 16-18, 2639 Ada 2, 6638 Ada 6 Parsel nolu ada/parseller olmak {iizere
toplam 14 adet arsanin Tiirk Liras: cinsinden Pazar degerinin tespitine ydneliktir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama

bulunmamaktadir.

. ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
Sayfa | 9




. s PR

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

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir nceki yila gére 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 kadnlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, lilkemizde 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"iinii kadinlar olusturdu.

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

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2021
Mafua (Mityon) Actg hi (Binde)
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Tirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda
%93,2 oldu. Diger yandan belde ve koylerde yasayanlarin oran1 %7'den %6,8'e diistii.
Istanbul'un niifusu, bir énceki 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.

Topiam niifus igindeki orant
(%)
iter Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbut 15 840 900 7933686 7907 214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2843 409 2903916 6,78 6,70 6,87
izmir 4425789 2 199 287 2 226 502 5,23 5,18 5,27
Bursa 3147818 1573362 1574 456 3,72 371 373
Antalya 2619832 1314 755 1305 077 3,09 3.10 3,08

Tirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilagtirildiginda, dogurganhik ve
olumliilik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yash niifusun arttif1 ve ortanca yasin yukseldigi
gorilmektedir.

1 Demografik veriler TUIK 'nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari raporundan almmustr.
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olugturan kisilerin yaglan
kuigiikten biiytige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yagidir. Ortanca yas aym zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan $nemli gostergelerden biridir.

Tirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yagm erkeklerde 32,1'den 32,4'%¢, kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e yiikseldigi
goruldi.

Ortanca yagm illere gére dagilimina bakildifinda, 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 Sanlwrfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlwrfa'yi, 21,6 ile Sirnak ve
22,7 ile Siirt takip etti.

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

Yag gruplarina gére nufus orans, 2007, 2021

2007 20
%} o)

o N i 21
> I - s

: B
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Calisma ¢agindaki birey bagma diigen ¢ocuk ve yash birey sayisim gosteren toplam yas
bagimlilik orani, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47 4'e diistii.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk sayisim ifade eden ¢ocuk bagimlilik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, ¢alisan birey basma diisen yash birey sayisiu Slgen yash
bafimhlik oram ise %14,1'den %14,3'e yikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
¢alisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 cocuga ve 14,3 yashya bakmaktadir.
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Yag bagimhihk oranlari, 2017-2021
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Niifus yogunlugu olarak tamimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye

cn3FENERESS

2018 2018
wToplam wQocuk

genelinde 2020 y1lina 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 &nceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri
izledi.

Yiiz 6l¢timi biiyiiklugiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik yiiz
dl¢timiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Rusya-Ukrayna catismasi ve Cin’de artan vaka sayilarina kars1 alinan karantina &nlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet tizerinde asapn yonli risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tagimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin etkisiyle
kiiresel 6l¢ekte yiiksek enflasyon devam etmektedir. J eopolitik gelismelerin yani sira gelismis tilke
merkez bankalarimin para politikas1 adimlarina yonelik beklentilerin bir sonucu olarak gelismekte
olan iilkelere (GOU) yénelik portfdy akimlar1 dalgali bir seyir izlemektedir. Salgin siirecinde
belirgin artan kiiresel finansal borgluluk 2021 yilt ilk geyreginden itibaren azalis egilimine girmigtir.

2021 yili genelinde i¢ ve dis talebin katkisiyla giiclli bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022
yih ilk ¢eyreginde de bu seyrini korumugstur. 2021 yilinin son ¢eyreginde biiyiimenin temel
belirleyicisi 6zel tiiketim onciiliigiinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiytimeye katkist

devam etmisgtir.

2 T.C.M.B Finansal istikrar Mayis 2021 raporlarindan derlenmistir.
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Hanehalki bor¢lulugu, iktisadi faaliyetin giiclii seyrinin de etkisiyle 2020 yili 3. ¢eyreginden
itibaren azalmms olup, seviye olarak GOU ortalamasmin oldukea altinda bulunmaktadir. Ote yandan,
borglanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmas: ongoriilebilir nakit akist
olusturarak finansal istikrar1 desteklemektedir.

Reel sektoriin finansal yiiktimliiliiklerinin finansal varliklara oramindaki iimli  seyir
korunurken, firmalarin likidite, karlilik ve bor¢ 6deme gostergelerindeki iyilesme egilimi
gliclenerek devam etmektedir. Mevcut Rapor déneminde kur artiglarmin yani sira emtia ve enerji
fiyatlarindaki artislarla olugan maliyet yiikii firmalarin igletme sermayesi finansmani ihtiyacim ve
finansal yiikiimliiliiklerini artirmigtir. Firma varliklan ise kur artigindan olumlu etkilenirken, giiclii
iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklari desteklemistir. Reel sektér yurt icinden kullandig:
YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve toplam kredilerdeki
TL pay1 artmaya devam etmistir. Firmalarin yurt disindan sagladi1 finansman giiglii sekilde devam
etmis, dis borglar yiizde 100’{in iizerinde yenilenmistir.

2022 yihi itibariyla hizlanan kredi biylimesinde TL firma kredisi kullandinmlarinin etkil
oldufu goriilmektedir. Bireysel kredi biiylimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlan ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha ilimli seyir
izlemektedir. Reel kredi kullandinmlart da ticari kredilerin uzun dénemli egilimine kiyasla daha
hizli, bireysel kredilerin ise uzun dénemli egilimine benzer biiyiidiigiinii gostermektedir. TL firma
kredisi bilyimesinde yiikselen emtia fiyatlanyla artan isletme sermayesi ihtiyact ve stok
finansmanmindaki artig gibi faktérlerin de etkili oldufu degerlendirilmekle beraber; kredilerin
yatirim, ihracat ve potansiyel biiyiimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulusmas: biiyiik
Onem arz etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatim kredileri hari¢ firmalara kullandirlan TL kredilerdeki bliytime nispetinde TL - cinsi
kredilerde zorunlu karsilik oranlan artinlmistir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigi
duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirliklarim artirmustr.

Bankacilik sektorii  aktif kalitesindeki giglit goriinim korunmaktadir. TL kredi
kullandirimlarindaki hzh artis ve kur etkisi kaynakli biiyiiyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA oram gerilerken, kredi simiflama esnekliklerinin kaldirilmasinin TGA oranlan {izerindeki
etkisi simirh olmugtur. TGA tahsilatlarninin TGA ilavelerine 2 oram giiclii seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya gecis olasiliklart salgin 6ncesi seviyelerinin
gerisindeyken, bankalarin ihtiyath karsilik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi kaynaklx

riskleri stirlandirmaktadir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu goriiniim devam ederken,
sektoriin likidite risklerini yOnetebilecek giiclii tamponlar1 bulunmaktadir. Bankalarmn halihazirda
yiiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasmin da katkistyla TL likit aktiflerde
gorillen giiclti artiy sektoriin genel likiditesini desteklemigstir. Bu dénemde kiiresel finansal
kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak bankalarm dis bor¢lanma
maliyetlerinde artig gozlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon kredilerinin
ylizde 100°in iizerinde yenilenmesi bankalarin yurt dis1 borglara erisim kabiliyetini korudugunu
ima etmektedir.

2021 yihnin ikinci yarisindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektérii
kérlihg, son iki ¢eyrekte artigim sektor geneline yaygmn sekilde gliglenerek siirdiirmiistiir. Sektoriin
2022 yih ilk ¢eyrek karliligi yillik bazda yiizde 30’un {izerinde 6zkaynak karlihgma isaret
etmektedir.

3.3. 2022 Yih IL. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiiresel salgmnin etkisi hafiflese de 6zellikle iiretim yapist, arz olanaklari ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salgimin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varlik talebi i¢inde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artms, diisiik faiz ve bol likidite donemi de bu
stirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kiiresek olarak biiyiime giiclenmis, hammadde ihtiyact artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistiir.

2022 yil ilk ti¢ aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam
etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslamistir. Diinyanin 6nde
gelen merkez bankalarinin bilango kiigiiltme, faiz artirma egilimleri giderek giiclenmekte olup zaten
dengesiz olan talep ve arz yapismi etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten
ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu
olmustur.

IMF tarafindan yayimlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savag Kiiresel
Toparlanmay1 Geciktiriyor’) raporunda Turkiye’nin 2022 yili biiyiime tahmini de yiizde 3,3’ten
yiizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gecen yil ylizde 6,1 biiyiidiigii kaydedilen
raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6’sar biiyiimesinin beklendigi bildirmistir.
IMF, ocak aymnda yayimladig1 raporda, kiiresel ekonominin bu yil ytizde 4,4 ve 2023te yiizde 3,8

biiyliyecegini Sngérmiistii.

4 GYODER Gosterge Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Incelemede &zellikle dikkat ¢eken nokta ise Rusya-Ukrayna savasmmin kiiresel
dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimmi daha da bozmasi
olasilig: dile getirilmistir. Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis
seklinde dnemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidur.

Konutta 2022 Y1l 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yil birinci ¢eyrek konut satiglari, bir énceki ceyrege gore yaklasik %21,6 oraninda
arti gostererek 320.063 adet olmugtur. Konut satislari mart aymnda 134.170 adet, i giinii bagina ise
5.833 adet olarak gergeklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ayi satis adetleri
yakalanmstir. Birinci geyrekte ilk satiglar ¢eyreklik bazda %17,5 oraninda artisla 94.437 adet
olurken ikinci el satiglar %23,5 oraninda artigla 225.626 adet olmustur. Ik satislarin toplam satiglar
igerisindeki pay1 ise mart ay1 itibariyla %286 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satislar, konut kredisi faiz oranlarinin gectifimiz yilin aym1 dénemiyle benzer
oldugu birinci geyrekte %44,7 oraninda artiy kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise,
gegen yilin aym donemine gére %16,6 oramnda artis gostererek 215.721 adet olarak
gergeklesmistir. Ipotekli satislarin toplam satilara oranmin bir énceki yila kiyasla artig egiliminde

oldugu goriilmekte olup ilk geyrekte bu oran %21,4 olarak ger¢eklesmistir.

Ceyrek Bazda Kornut Satislar (adet)
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Yabancilara yapilan satislar ise bir onceki ceyrege gore %45,0 oraninda artis gostermis ve

birinci ¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satist gerceklestirilmigtir. Yabancilarin toplam
satiglar igerisindeki payr gegen yilin ayni donemindeki %3,8’den bu yil %4,5’¢ yiikselmistir. Birinci
geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer alirken ikinci
sirada %24.,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gore en yliksek alim ise %15,6 pay

ile Iran vatandaslar tarafindan yapilmisgtir.

 Gayrimenkut Ahminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen ik 10 Sehir
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Konut fiyatlarinda subat ay: verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artis oranlar: gorilmiig
olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi
%96,4 olarak ger¢eklesmistir. Konut arzindaki azalma ve insaat maliyeti ile konut talebinde goriilen
artis konut fiyatlarini artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar1 artigmni onuncu aya
tasimig ve subat ay1 itibariyla, reel olarak konut fiyatlarnnin getirisi en yiiksek seviyesi olan

%27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a yiikselmistir.
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yihmn ilk geyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin trmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y isgal etmistir. Isgalin ardindan Rusya’ya karsi Amerika
basta olmak iizere birgok tilke yaptirim uygularken, bu yaptirimlarin ardindan birgok uluslararas:
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir. Tirkiye ise
miizakere siirecinin ydriitiildigii tilke olma misyonunu tistlenmistir. Bu gerilimin ortasinda Tirkiye
hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldig: politik pozisyon itibariyle bir¢ok firmanin
tercih ettigi 6ncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbagindan sonra artan Kovid-19 vakalarmin ardindan bu egilim
diisiise gegmis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim 6nlemler
kaldimlmustir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarma gelindigine dair olan
genel yarginin artifn gézlemlenmistir. Bunun yam sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir énceki
geyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi tizerindeki artan baskisi devamliligim
korumusgtur.

Gegtigimiz ¢eyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diistise gecen birincil kiralarm, bu
¢eyrekte On plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gegen ¢eyrek dalgali kur rejiminin yaratti31 endise beraberinde diisiise gecen
MIA bblgesi, bu geyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artis gostermistir.
Tiim bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarimin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme
stireci devam etmektedir. 2022 yilinin ilk geyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon
m? olarak aymi seviyede kalmugtir. 2022 yilinin ilk geyreginde gerceklesen kiralama islemleri toplam
123.424 m? ulagarak, bir dnceki yilin aynm dénemine gore 2 kat1 oraninda artig gdstermistir. Bununla
birlikte, birinci geyrekte gergeklesen kiralama anlagmalari hem metrekare bazinda hem de sayica,
sirasiyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama anlagsmalarindan olusurken yenileme islemleri
onceki yila gore diisiis egilimine gegmistir.

Birinci geyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin sadece %29°u merkezi is alaninda (MIA)
gerceklesmistir. MIA’da yapilan kiralamalar ylizdesel bazda hem gegen yilin ayn1 dénemine hem de
bir dnceki ceyrege gore diisiis gostermistir.

2022 yihnin bagslamasi ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye ragmen, hibrit ¢alisma
modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
¢ikarak tiretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, i birligini ve sirket kiiltiiriiniin gelismesini
saglayarak calisanlani en dogru mekanda bir araya getirme cabalar1 etkin alan kullammi sunan

ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir.
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Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracilar iizerindeki baskist artmig ve genel olarak
MIA ve diger bolgelerde Tiirk Lirasi bazinda birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmistir. Bunun
yam sira, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda diisiik kalan kiralarin yiikseldigi
gozlemlenmistir.

Ayrica, kiiresel gapta Sneme sahip Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’nin 2021 yilinin son
aymnda kiralama siireci baglamistir ve projenin 2022 yil igerisinde tamamlanarak yaklagik 1 5
milyon m? arzin pazara katilacagi dngoriilmektedir. Bu arzin yaklasik 50 ’si kamu bankalar ve
finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM 2022 Yil 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yih birinci geyregi itibariyla Turkiye’deki mevcut ahgveris merkezi arzi 453 adet
aligveris merkezinde yaklagik 14 milyon m? seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 aligveris merkezinde yaklagik 895 bin m? ingaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m? seviyesine ulagmas: beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi bagma 165 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altma alimirken, Istanbul 325 m? ile iilke ortalamasmm iki kat:1 lizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m? perakende yogunlugu ile éne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2024 yili sonu itibartyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m? seviyesine
¢ikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563’ ciktig1, bir 6nceki
yilin aym dénemine gore %139 artiy gosterdigi gézlemlenmektedir. Ziyaret¢i sayisi endeksine
bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir 6nceki yilin ayn: dénemine gore %97 lik artisla 69°a
¢iktif1 gozlemlenmistir. Bu artista pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarin kaldirlmasimm

etkisinin yiiksek oldugu soylenebilir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.4.1 Kocaeli ili4

Kocaeli, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik onuncu sehri, 2021 itibartyla 2.033.441 niifusa
sahiptir.

Kocaeli Ili, dogu ve glineydogusunda Sakarya, giineyinde Bursa, batisinda istanbul ve
Yalova illeri, Izmit Kérfezi, Marmara Denizi, kuzeyinde ise Karadeniz ile gevrilidir. Ilin yiizolgtimii
3.418 km*dir.

Sakarya Irmagi’nin bati kiyisindan baslayarak Pamukova ve Iznik Gélii’niin kuzeyinden
Bozburun’a kadar uzanan Samanh Daglari, Izmit, Sapanca ve Adapazari ¢okiintii alanina hakim bir
konumdadir. Baglica ovalar1 Kocaeli Kenti ile Sapanca Golii arasinda uzanan diizliikler ile
Dilovast’dur.

Kocaeli Ili’nin Ankara’ya olan uzakligi 342 km., istanbul ili’ne olan uzakhigs ise 111
km.’dir. Kocaeli, iki milyonu askin niifusu, 12 ilgesi, 1’i biiyiiksehir, 12’si ilge belediyesi olmak
tzere toplam 13 belediyesi, 243 kdyii ve km?’ye diisen 445 kisilik niifus yogunlugu ile iilkemizin

onemli illerinden biridir.

Kocaeli, cografi konumu, Istanbul Metropolii'ne yakinhigi, kara, deniz ve demiryolu ulasim
imkanlarina sahip olmas1 gibi nedenlerle yogun bir sanayilesmeye ve buna paralel olarak hizli bir
niifus artisina sahne olmaktadir.

Avrupa’y1 - Anadolu iizerinden Ortadogu’ya baglayan ge¢is koridorunu olusturan il, Tiirk
imalat sanayi {iretimine yapmus oldugu yaklasik %13’liik iiretim katkasi ile Istanbul’dan sonra gelen
en biiyiik ili konumundadir.

* I1 hakknda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. B8
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Kocaeli, bir sanayi kenti olarak GSYIH’nin yiizde 69,9’unun sanayi sektoriinde yaratildig
bir bolgedir ve ilde Sanayi Odasi’na bagh yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet gostermektedir.
Bu sanayi kuruluslan agirlikh olarak Gebze, Izmit ve Korfez ilgelerinde toplanmustir. Ulkemizin en
biiylik 100 sanayi kurulusunun 18’i Kocaeli’nde bulunmaktadir. Kocaeli'nin imalat sanayi agisindan
lilke igindeki ve dis ticaretteki payi ise yiizde 13’tiir. Kocaeli'nde faaliyet gosteren O6nemli
sektorlerin Tiirkiye igindeki pay: incelendiginde yiizde 28 ile kimya sanayi birinci sirada yer
almaktadir. Bunu sirasiyla metal esya, otomotiv, makine ve tas ile topraga dayali sanayi
izlemektedir. Ulke genelinde tiketilen toplam elektrik enerjisinin yaklasik yiizde 10'u Kocaeli
sanayisi tarafindan degerlendirilmektedir. Uretiminde ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi,
kiiresel olgekte rekabet edebilme imkanmi arttirmigtir. Kocaeli'nde sayilar1 100 agkin yabanci
sermayeli sanayi kurulusu bulunmaktadir. il genelinde ayrica 7’si faal olmak lizere, 12 organize
sanayi bolgesi bulunmaktadir. Bolgede yogunlagan sanayi kuruluslarinin yam sira bilimsel

aragtirma ve gelistirme merkezleri de Kocaeli ekonomisine gii¢ katmaktadir. Kocaeli Universitesi

basta olmak iizere bélge simirindaki Sabanci Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi, Gebze
Yiksek Teknoloji Enstitiisti, TUBITAK, TSE Merkez Laboratuarlari, TEKMER (Teknoloji
Gelistirme Merkezi), TUBITAK Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknoparki sanayinin

teknolojik gelisimine ivme katan kurum ve kurulusglardir.

1 ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Bl
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3.4.2. Gebze Ilgesi’

Gebze, Kocaeli'nin ilgesi olup Marmara Bélgesi'nin en bilyiik sanayi alanlarindandir.

Gebze, Marmara Bolgesi’nin dogusunda, izmit Korfezi'nin kuzey kesiminde yer alan, zengin
bir tarihi gegmise sahip, ekonomisi, tarim, hayvancilik ve sanayiye dayah Tiirkiye'nin hizla gelisen
ve bilyiiyen bir ilgesidir.

I Gebze, Kocaeli'nin endiistrisinin biiyiik bsliimiinii barindiran, Marmara Denizi'nin kuzeyi ile
Istanbul'un 45 kilometre dogusunda yer alan bir ilgedir. Marmara bolgesinin en biiyiik ikinci ilgesi
olup Tiirkiye sanayisinin %15'ini barindirmaktadir.

Gebze, Marmara Bolgesinde Kocaeli ili'ne bagh olarak Anadolu'nun Istanbul'a ve
Avrupa'ya baglanti konumunda bulunan limanlar, havalimani, devlet demir yollar1 ve E-5, TEM
karayollar1 ¢evresinde kurulmustur.

Kentin, limanlara yakinliginin yaninda E-5 ve TEM karayollarinin birbirine ¢ok yakin bir
alaminda kurulmus olmasi, havalimanlarina ve demiryollarina yakinligi, hem Avrupa'ya yapilacak
ticarette hem de Anadolu, Orta Asya ve Orta Anadolu'ya gecis i¢in tasima kolayliklar1 sunmast,
Tiirkiye'nin en fazla kalkinmis ii¢ biiyiik kentinin ortasinda ve onlara yaklagik olarak 45 dakika
uzaklikta olmasi da yatirimeilarin dikkatlerini bu bolge lizerinde yogunlastirmasinin temel nedenleri
arasinda bulunmaktadir.

Gebze, Marmara sahiline 7 km., Izmit'e 49 km., Istanbul'a 45 km. uzaklikta bulunmaktadr.
Deniz seviyesinden yiiksekligi 130 metredir.

- %Ga_yramenkul\j
Degerleme A S.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Degerleme konusu tasinmazlar Kocaeli 1li, Gebze Iigesi, Kiraz Pinar Mahallesi simirlarinda
konumlu ve tapuda Glizeller Mahallesi’nde yer alan toplam 14 adet parseldir. Tasinmazlar Gebze
ilge merkezinin kuzeyinde konumlanmaktadir. Dagmik bir sekilde genis bir araziye yayilmis olan
parsellerin yer aldig1 bolge Anayolu Otoyolunun kuzeyinde, GEPOSB’nin (Gebze Plastikgiler
Organize Sanayi Bolgesi) dogusunda, Tavsanli yerlesimi birimi, Gebze Sanayi Bolgesi ve
Kastamonu Entegre tesislerinin batisinda konumlanmaktadir.

Bélge Kiraz Pinar olarak bilinmekte olup yer yer konut siteleri, yasa dis1 yapilanma alanlari,
tag ocag tesisleri, tir parki ve bos araziler yer almaktadir. Bolgede yer yer yeni site tarzinda
yapilasmalar gozlemlenmekte olup TOKI Gebze Konutlar, Mutlu Kent Toplu Konut Alam1 ve
Gebze Emlak Konutlar yer almaktadir.

Bolgeye ulasim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile saglanabilmektedir. Ana
arterlere yakinlig1 nedeniyle tasinmazlara ulagim kolaydir.

Taginmazlar D 100 Karayoluna yaklagik 3 km., Gebze ilge merkezine 3 km., TEM Otoyolu

Gebze giselerine yaklagik 4 km., Kocaeli il merkezine ise yaklasik 40 km., mesafede yer

ATAKZ

Degerleme A S.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu taginmazin tapu kayit bilgileri Emlak Konu GYO A.S. yetkilileri tarafindan
TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgesine istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak

gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit belgeleri raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

ILi : Kocaeli

ILCESIi : Gebze

MAHALLESI : Giizeller

MEVKI : -

TAPU KAYITLARI
EMLAK
KONUT GYO | . .
SiraNo | AdaNo |ParselNo | Niteligi Yﬁz("’;:gi“‘ﬁ Pa;ﬁf:; i D%‘;fgilgg | g | SATFE NS A
MIKTARI
()

1 2627 8 ARSA 308,00 TAM 308,00 63 | 6157 16686 | 29.06.2009
2 2627 9 ARSA 311,00 TAM 311,00 63 | 6158 16686 | 29.06.2009
3 2634 1 ARSA 344,00 TAM 344,00 63 | 6231 16686 | 29.06.2009
4 2634 2 ARSA 216,00 TAM 216,00 63 | 6232 16686 | 29.06.2009
5 2634 6 ARSA 247,00 TAM 247,00 63 | 6236 16686 | 29.06.2009
6 2634 7 ARSA 273,00 TAM 273,00 64 | 6237 16686 | 29.06.2009
7 2634 8 ARSA 298,00 TAM 298,00 64 | 6238 16686 | 29.06.2009
8 2634 9 ARSA 279,00 TAM 279,00 64 | 6239 16686 | 29.06.2009
9 2634 12 ARSA 359,00 TAM 359,00 64 | 6242 16686 | 29.06.2009
10 2562 13 ARSA 249,00 TAM 249,00 64 | 6243 16686 | 29.06.2009
1 2636 16 ARSA 401,00 TAM 401,00 64 | 6273 16686 | 29.06.2009
12 2636 18 ARSA 407,00 TAM 407,00 64 | 6275 16686 | 29.06.2009
13 2639 2 ARSA 223,00 TAM 223,00 64 | 6291 16686 | 29.06.2009
14 6638 6 ARSA | 643788 |118891/214596|  3.566,73 187 | 18528 | 22882 | 7.07.2021

*6638 Ada 6 nolu parselin diger hissedar1 Gebze Belediyesidir. (95705/214596 — 2.871,15m?)
4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gore rapor konusu 2627 Ada 8-9,
2634 Ada 1-2-6-7-8-9-12-13, 2636 Ada 16-18, 2639 Ada 2 nolu ada/parsellerde Emlak Konut GYO
A.S. hissesi tam olup tapu kayitlarinda herhangi bir kisitlayici serhin bulunmadig: tespit edilmistir.

Parsellerden 6638 Ada 6 Parsel numaral: taginmaz tizerinde;

Serh: “Toplu Konut Idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir” (1164 Sayili Arsa Uretimi
ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanununun 10. Maddesi Geregince Serh(On Alim Hakki))
(26.03.2013-4712)

Serh: “775 sayih Kanun uyarinca gecekondu énleme bolgesidir.” (15.04.2013-6038)

' ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Bl
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Tapu kayit belgeleri rapor eklerinde sunulmus olup belgeler ekspertiz tarihi itibariyle ilgili
tapu miidiirliigiinde teyit edilmigtir. Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hitkiimler gergevesinde; rapora konu
taginmazin sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine

“Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

43. Gayrimenkullerin Imar Bilgisi

Gebze Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 24.10.2022 tarih E:105400 say1l1 yazisi
ile temin edilen imar durum bilgilerine gore rapora konu 2627 Ada 8-9, 2634 Ada 1-2-6-7-8-9-12-
13, 2636 Ada 16-18, 2639 Ada 2 nolu ada/parsellerin Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
12.07.2021 tarih ve 347 nolu karar ile onanan 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Plam
kapsaminda, 6638 Ada 6 Parsel’in ise 28.04.2021 tarihinde onanan Kocaeli Ili, Gebze Ilcesi,
Giizeller-Sultanorhan-Kirazpinar Mahalleleri Gece Kondu Onleme Bolgesi 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plam kapsaminda kaldig1 ve sahip olduklar1 lejant ve yapilasma sartlarinin

asagidaki tabloda belirtildigi sekliyle oldugu goriilmiistiir.

S;J%A ‘?\%" PARSEL NO | NiTELiGi YUZ%I;]Z(;UMU LEJANT ;:::Hsl\égfl:ﬂ;
1 2627 8 ARSA 308,00 REKREASYON VE YOL 0,04 3,00
2 2627 9 ARSA 311,00 REKREASYON VE YOL 0,04 3,00
3 2634 1 ARSA 344,00 REKREASYON VE YOL 0,04 3,00
4 | 2634 2 ARSA 216,00 REKREASYON VE YOL 0,04 3,00
5 2634 6 ARSA 247,00 REKREASYON VE YOL 0,04 3,00
6 | 2634 7 ARSA 273,00 REKREASYON VE YOL 0,04 3,00
7 | 2634 8 ARSA 298,00 REKREASYON 0,04 3,00
8 2634 9 ARSA 279,00 REKREASYON 0,04 3,00
9 2634 12 ARSA 359,00 REKREASYON VE YOL 0,04 3,00
10 | 2562 13 ARSA 249,00 REKREASYON VE YOL 0,04 3,00
11 | 2636 16 ARSA 401,00 REKREASYON VE YOL 0,04 3,00
12 | 2636 18 ARSA 407,00 REKREASYON VE YOL 0,04 3,00
13 | 2639 2 ARSA 223,00 REKREASYON 0,04 3,00
14 | 6638 6 ARSA 3.566,73 KULTUREL TESIS ALANI 1,25 5Kat

*Imar plan rnekleri ve plan notlar1 Ek’te sunulmustur.

4.4. Parselin Son Ug Yilhik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu 2627 Ada 8-9, 2634 Ada 1-2-6-7-8-9-12-13, 2636 Ada
16-18, 2639 Ada 2 nolu ada/parsellere iliskin son ii¢ yil icerisindeki miilkiyet degisimine
rastlanmamstir. 6638 Ada 6 Parsel numarali tasmnmaz ise 6435 ada 2 parselin imar uygulamas:
gdrmesi sonucu olusmus olup 07.07.2021 tarihinde 118891/214596 hissesi Emlak Konut GYO A.S.

' ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. I8
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adina, (95705/214596 — 2.871,15m?) hissesi TOKI adina kayitli iken 08.02.2022 tarihinde trampa
islemi sonucu Gebze Belediyesi adina tescil edildigi goriilmiistiir.
4.4.2 Belediye incelemesi

Gebze Belediyesi'nde yapilan arastirmalarda s6z konusu parselleri kapsayan Kiraz Pinar
Mahallesi 775 sayili Gecekondu Kanunu kapsaminda "Gecekondu Onleme Bolgesi" olarak ilan
edildiginden, imar plan1 ve imar uygulamas: islemlerine ait yetkiler Toplu Konut Idaresi

Bagkanligina aittir.

2627 Ada 89, 2634 Ada 1-2-6-7-8-9-12-13, 2636 Ada 16-18, 2639 Ada 2 nolu
ada/parsellerin Kocaeli Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.07.2021 tarih ve 347 nolu karar ile
onanan 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda, 6638 Ada 6 Parsel’in ise
28.04.2021 tarihinde onanan Kocaeli Ili, Gebze igesi, Giizeller-Sultanorhan-Kirazpmar Mahalleleri
Gecekondu Onleme Bélgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam kapsaminda kaldig1 6grenilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parseller 12.07.2021 ve 28.04.2021 tarihinde onanan
imar uygulamalar neticesinde olusmuslardir.
4.5. Iigili Mevzuat Geregi Almms izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller tapu kayitlarinda arsa nitelifinde olup 2627 Ada 8-9, 2634 Ada 1-2-
6-7-12, 2636 Ada 16 Parseller iizerinde imar uygulamasi &ncesi insa edilmis hali hazirda
onaylanmis herhangi bir ruhsat ve projesi bulunmayan kismen tecaviizlii basit tarzda yapilar
mevcuttur. 6638 Ada 6 parsel tizerinde daha once satis ofisi olarak kullanilan meveut durumda
Gebze Belediyesi tarafindan kullanildig: anlagilan gelir getiren gayrimenkul 5zelligi gostermeyen
yapi mevcuttur,
4.6. En Etkin ve Verimli Kullaninm

Taginmazlarin kamu hizmeti i¢in ayrilmig parseller olmasindan dolay1 plan fonksiyonlari

dogrultusunda kullamlmasinin en verimli kullamm olacag diisiiniilmektedir.
4.7. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis kisimlar
mevcut degildir.
4.8. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Taginmazlar arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir proje, hasilat paylagimi, pay orami

vb. mevcut degildir.

' ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.9. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarinm Portféyiine Alnmas1 Hakkinda Gériis

Rapor konusu parsellerin meveut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde

gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfSyiine “Arsa” baslig altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

4.10. Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu taginmazlar; Kocaeli ili, Gebze Ilgesi, Giizeller Mahallesi’nde konumlu 14 adet
parseldir.

Parseller toplam 10.352,88 m? yiiz6lgiimiine sahiplerdir. Emlak Konut GYO A.S. hissesine
diisen miktar 7.481,73 m? dir. Bélgede alt yap: kismen tamamlanmistir. Parsellerin tamamu
belediye teknik hizmet altyapisina ulasabilecek durumdadir.

Mahallinde taginmazlarin sinirlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadr.

Rapora konu parseller dogal bitki drtiisiiyle ve yer yer toprak yiginlar: ile kaphdir.

Taginmazlar genis alanda yer almalar: sebebi ile farkli arazi yapilarina sahiptirler.

Parseller genel itibariyle diizgiin sayilabilecek geometrik sekle sahiplerdir.

2627 Ada 8-9, 2634 Ada 1-2-6-7-12, 2636 Ada 16 Ada/Parseller iizerinde imar uygulamasi
oncesi inga edilmis hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve projesi bulunmayan kismen
tecaviizlii basit tarzda yapilar meveuttur. 6638 Ada 6 parsel tizerinde daha énce satig ofisi olarak
kullamlan mevcut durumda Gebze Belediyesi tarafindan kullamildigi anlagilan gelir getiren

gayrimenkul 6zelligi gostermeyen yap: meveuttur. Miisterimiz talebi dogrultusunda degerleme
dis1 birakilmugtir.

4.11. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

gicomir - ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. |

Olumlu Ozellikler

* Kentsel olarak yeni gelismekte olan bir bolge olmasi,
e Emlak Konut GYO 1., 2 ve 3. etap projelerinin bslgeye deger katmasi,
® Ana yollara yakinlig1 dolayistyla ulasimin kolay olmasi,

Olumsuz Ozellikler

* Parsellerin mevcut imar durumlarinin kisithligy,

* Kiiresel dlgekte yasanan Pandemi sonras1 olusan ekonominin gayrimenkul piyasalar1 izerindeki
etkileri,

¢ Ulasim altyapisinin ve sosyal donati alanlarinin heniiz tamamlanmamig olmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararast Degerleme Standartlar Konseyi’nin Yaymlamis oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklasim, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklagimi seklindedir.
S.1.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynt veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmast suretiyle gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

AsaBida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas1 ve bu yaklagima &nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmast,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli olglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, ve/veya

(c) onemli ol¢iide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima &nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriillmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadig:
asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlamh
agirlik verilebilir.

Pazar yaklagimmin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve pazar yaklasimi ile belirlenen gisterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla ag1r11kland1r111p agirhiklandirilamayacagim dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhiga veya buna nemli dlgtide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna onemli dlgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastirilabilir varliklarin

degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler

gerektirme potansiyelinin bulunmast,

62017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan alinmustir.

' ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.|
Sayfa | 28




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

(e) varhgmn degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecei fiyat olmas:.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacag: anlamina gelir. Pazar
yaklagimimin kullamlmadig:s durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullammi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara
dayali degerleme 6lgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklagim

Gelir yaklagimu, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
déniistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima Snemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok onemli 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 olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin karsilanamadig1
asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml
agirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarn uygulanip uygulanamayacagim ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agurliklandirilip agirhklandimlamayacagimi dikkate
almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen
birgok faktorden yalnizea biri olmast,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmas,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (8rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak tahminlere/biitgelere

ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baslamasimin
planlanmis olmasi.
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Gelir yaklasiminin temelini, yatirimeilarm yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi tegkil eder.

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

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylannin diigiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katilimeilarin degerleme konusu varhikla dnemli olgtide aym faydaya sahip bir varlig: yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimeilarin degerleme konusu varligi
bir an evvel kullanabilmeleri i¢in énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimim
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullamilan deger esasimn temel olarak ikame degeri Orneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadig
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh
agurhik verilebilir. Maliyet yaklasiminim asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinlip agirliklandirilamayacagimi dikkate
almasi gerekli goriilmektedir:

(@) katiimcilarn aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diistindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasiin éniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya anlaml bir
zaman ihtiyacinin bulunmas:,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(0rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimyla yapilan bir igletmenin

tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginn teyit edilmesi amaciyla kullamlmasi), ve/veya
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(¢) varhigin, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhgm degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen stireye
kadar katlamilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katihimecilarin,
varligm, tamamlandigindaki degerinden varlig: tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske
gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
S.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amac¢h milk, en verimli ve en iyi kullamima
erigilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam
eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tamimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

(a) binalarin ingaati,

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

(¢) daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarim iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(¢) nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve
nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.
Gelistirme amagh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri

standardinda tarif edilen {i¢ temel degerleme yaklagimi da uygulanabilir. Geligtirme amach miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklasim,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagimimn bir karigimi olan kahnti ydntemidir

Bu yaklagim tamamlanmis “briit gelistirme deferi’nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici
karmnin gelistirme amagh miilkiin kalinti degerine ulasabilmek i¢in diigiilmesine dayamr.

Kahnt1 Yontemi:

Kalnt1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢cin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalinti tutar ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandinhr. Hesaplanan bu tutar kalnti deger olarak nitelendirilir. Kalint:
yonteminden tiiretilen kalmti deger gelistirme amagh miilkiin meveut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullamlabilir olan ii¢ farkh ana degerleme

yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim1” ve “Maliyet

Olusumlar: Yaklasimr” yontemleridir.

Rapora konu taginmazlarin imar durumu bolgede emsal bulmayr zorlagtinci niteliktedir.
Tagmmazlar kamulastirilacak parseller olup imar durumu itibariyle taginmazin lizerinde gelir getiren
bir gayrimenkul projesi gelistirilmesi miimkiin degildir. Bu nedenle tasmma-zlar imar durumu itibariyle
kisithilik hali arz etmektedir. Ayrica taginmazlar DOP ve KOP parselleri olup gerektiginde ilgili resmi
kurum tarafindan bir bedel karsiligs kamulastirilabilmektedir. Yapilan incelemelerde rapor konusu

tasinmazlar i¢in alinmig bir kamulagtirma kararina rastlanmamustir.

6.1.  Pazar Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti

Rapora konu taginmazlarin imar durumu bélgede emsal bulmay1 zorlastirici niteliktedir. Bu
nedenle taginmazlarin imar durumu itibariyle kisitlilik hali arz etmektedir.

Bu yaklasimda, yakin dénemde pazara gikartilmis ve satilmis gayrimenkuller dikkate alinarak,

gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olusturularak degerleme yapilmaya

calisilmagtir,

Arsa Emsalleri:

Degerleme A.S.
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Yiiziilg;iimii - Satisa Sunulan Yffl:illsisi
Stra |\ hallesi | Ad2 | Parsel | () imar Yapilasma
No ! No No itelig Fonksiyonu | Sartlan Deger Birim Firma
N D .
Parsel | Hisse (TL) {TI?I:’) (Iletisim)
Adem Ozen
1 Giizeller | 6676 | 4 Arsa |7.103,96 | 240,00 Ticaret E:1,00 1.420.000,00 | 5.916,67 | (544 923 47
36)
Turyap
Gebze
2 | Gigzeller |6669| 3 Arsa | 3.928,71| 400,00 Ticaret E:1,50 1.480.000,00 | 3.700,00 | Gayrimenkul
(532556 92
85)
Hamit Dagc1
3 Giizeller | 6678 5 Arsa | 3.000,00 | 232,00 Ticaret E:1,50 1.080.000,00 | 4.655,17 | (535053 80
79)
Turyap
Gebze
4 | Giizeller | 6678 6 Arsa | 3.755,89|1.013,00| Ticaret E:1,50 | 5.500.000,00 | 5.429,42 | Gayrimenkul
(532556 92
85)
Erdal Bakir
5 | Giizeller |6674| 4 Arsa | 3.000,00 | 931,00 Ticaret E:1,50 | 6.000.000,00 | 6.444,68 | (53372275
12)
6 | Giizeller 6686 5 Arsa | 3.202,84 | 255,00 Ticaret E:1,50 1.150.000,00 | 4.509,80 Mm(e_:)Nur
Satisa Satisa aass Gergekgi Imar L
= : Sunulan i o . Diizeltilmig
Diizeltme | ... ... | Sunulan | Imar | Yapilasma | Sunulan A Pazarhik | Birim | Biiyiiklik | Konum | Verilerine -
Niteligi | <,.. .. . . Birim . A N - Birim
Tablosu Yiizélgiim | Fonk. | Sartlan Degeri y Pay1 Deger Diizelt. | Diizelt. Gore -
(m?) (TL) | Degeri (TL/m?) Diizeltme | D¢EeT
(TL/m?)
Emsal 1 Arsa 240,00 |Ticaret| E:1,00 |[1.420.000|5.916,67| 20% 4.733,33 0% -15% -70% 710,00
Emsal 2 Arsa 400,00 | Ticaret | E:1,50 |1.480.000|3.700,00| 20% 2.960,00 0% -15% -70% 444,00
Emsal 3 Arsa 232,00 |Ticaret| E:1,50 |[1.080.000|4.655,17| 20% 3.724,14 0% -15% -70% 558,62
Emsal 4 Arsa 1.013,00 |Ticaret| E:1,50 |5.500.000|5.42942| 20% 4.343,53 0% -15% -70% 651,53
Emsal 5 Arsa 931,00 | Ticaret| E:1,50 |6.000.000|6.444,68| 20% 5.155,75 0% -20% -70% 515,57
Emsal 6 Arsa 255,00 | Ticaret| E:1,50 |[1.150.000|4.509,80| 20% 3.607,84 0% -20% -70% 360,78
Ortalama Birim Deger (TL/m?) ~ 540,08

Diizeltme tablosu 6686 Ada 5 Parsel i¢in hazirlanmistir.

Elde edilen tiim bu veriler isiginda rapor konusu 6686 ada 5 no.lu parselin birim degeri

540,-TL/m? takdir ve hesap edilmistir. Bu deger 15131nda rapora konu diger parseller, biiyiiklikk konum,

cephe, imar fonksiyonu gibi 6zellikleri dogrultusunda serefiyelendirilmis ve asagidaki gibi takdir ve

hesap edilmistir.
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. .| EKGYO BIRiM -
SIRA | ADA | PARSEL g pems : YUZOLCUMU AS. Sl DEGERI
oA | A No | MITELIGI|  iMAR FONKs. P misopsi | PEGERI )
(TL/m?)
(m?)
1| 2627 8 ARSA REKRE?S‘L(ON VE 308,00 308,00 400,00 ~123.000,00
2 | 2627 9 ARSA REIG‘E{;‘(%EON VB 311,00 311,00 400,00 ~124.000,00
3 | 2634 1 ARSA REIG‘E{?g‘L(ON WE 344,00 34400 400,00 ~138.000,00
4 | 2634 2 ARSA REIG‘E;?S‘L(ON VE 216,00 216,00 400,00 ~86.000,00
5 | 2634 6 ARSA REI“‘E{?(S)EON i 247,00 247,00 400,00 ~99.000,00
6 |2634 7 ARSA REIG‘E{?S‘L{ON W 273,00 273,00 400,00 ~109.000,00
7 | 2634 8 ARSA REKREASYON 298,00 298,00 400,00 ~119.000,00
8 | 2634 9 ARSA REKREASYON 279,00 279,00 400,00 ~112.000,00
9 | 2634 12 ARSA REI“‘E,?SZON = 359,00 359,00 400,00 ~144.000,00
10 | 2562 13 ARSA REKRE;?S‘L(ON VE 249,00 249,00 400,00 ~100.000,00
11 | 2636 6 ARSA REIG‘EYASEON VE 401,00 401,00 400,00 ~160.000,00
12 | 2636 18 ARSA REKREég‘L(ON IV 407,00 407,00 400,00 ~163.000,00
13 | 2639 2 ARSA REKREASYON 223,00 223,00 400,00 ~89.000,00
14 | 6638 6 ARsA | KULTUREL TESIS 6.437,88 3.566,73 54000 [ ~1.926.000,00
ALANI
TOPLAM |  10.352,88 748173 3.492.000,00

6.2.  Analiz Sonuclarmin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.2.1. Farkh Degerleme Yéntemleri Ulagilan Degerler
Rapor konusu Giizeller Mahallesi 2627 Ada 8-9, 2634 Ada 1-2-6-7-8-9-12-13, 2636 Ada 16-18,
2639 Ada 2 parseller Rekreasyon ve Yol, 6638 Ada 6 Parsel ise Kiiltiirel Tesis Alami olarak imar
fonksiyonu tammlanmistir. Yakin ¢evrede benzer ézelliklere sahip emsal bulunamamastr.
Degerlemede baz alman 6638 Ada 6 Parselin nakit akig1 yontemi ile deger tespiti yapilmak
istenildiginde ise imar durumunun kisith oldugu dolayisiyla iizerinde proje gelistirmenin miimkiin
olmadig: goriilmiistiir. Degerlemede konut parsellerinin birim fiyatlar1 da géz oniinde bulundurularak
parsellerin satiy kabiliyetlerindeki kisithlik yani sira konum ve yUz ol¢iim durumlari irdelenerek bir

fiyat diizeltmesi getirilmis ve toplam 3.492.000,00-TL kiymet takdir edilmistir.
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6.2.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alnmasi Gereken izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller biinyesinde miisterek/boliinmiis kisimlar meveut degildir.
6.2.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriis

Rapor konusu parsellerin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuati hikiimleri cercevesinde
devri miimkiindiir.

6.2.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu Kocaeli Ili, Gebze Ilgesi Ilgesi, Giizeller Mahallesi Giizeller Mahallesi 2627 Ada
8-9, 2634 Ada 1-2-6-7-8-9-12-13, 2636 Ada 16-18, 2639 Ada 2, 6638 Ada 6 nolu ada/parsellerin
mevcut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklar
portfoyiine “Arsa” bagligi altinda bulunmasinda bir engel olmadi@1 goriis ve kanaatindeyiz.

Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portfoytinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gegmesine ragmen lizerlerinde proje gelistirilmesine yobnelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa
ve arazilerin oram aktif toplammin %20’sini agamaz. Gayrimenkul yatiim ortakligina déniigen
ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu siire déniistime iliskin esas
sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” denilmektedir.

Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi Anonim Sirketin 'den alinan
30.09.2022 Hesap Dénemine Ait Ozet Konsolide Finansal Tablolar ve Sinirli Denetim Raporu’ndan
tespit edilen veriler dogrultusunda, proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan
arsa ve arazilerin orami aktif toplammin %20’sini asmamaktadur. Raporun ilgili tablolar1 rapor

eklerinde sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Kocaeli ili, Gebze llgesi, Giizeller

Mahallesi Giizeller Mahallesi 2627 Ada 8-9, 2634 Ada 1-2-6-7-8-9-12-13, 2636 Ada 16-18, 2639

Ada 2,

6638 Ada 6 Parsel nolu ada/parseller olmak iizere toplam 14 adet parselin giincel piyasa rayic

bedelinin tespiti i¢in hazirlanmistir. Rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri kapsaminda

Emlak

Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. firmas1 i¢in hazirlanmagtir.

Rapor konusu parsellerin konumlari, civarlarinin tesekkiil tarz, ulasim imkéanlari, parsellerin

cepheleri, imar durumu ve yapilasma sartlar1 gibi degerlerine etken olabilecek tiim 6zellikler dikkate

alinmis ve bolgede detayli piyasa arastirmast yapimustir. Buna gore rapor konusu arsa igin piyasa

sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler agagida tablo olarak sunulmustur.

TL USD
Tagimmazlarm KDV Hari¢ Toplam Degeri 3.492.000,00 186.141,-
Tasmmazlarin KDV Dihil Toplam Degeri 3.771.360,00 201.032,-

®  Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satig kuru 18,76- TL fullamimagter.

*  Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat: hiskiimlerine gore hazirlanmigtir.

. Tagmmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuat: gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiinde “Arsa” bashgr altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigh goris ve kanaatindeyiz.

* KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullamimigtir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcas: olup bagmsiz kullamlamaz.
Rapor kopyalarmin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet Selcuk GORGUN Biilent YASAR
(SPK Lisans No:400885) (SPK Lisans No:400343)
EKLER

Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi
Aktifler Toplami Tablolar

Imar Durumu Yazist ve Plan Ornekleri
Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis, SPK Lisans Belgesi Ornekleri ve Tecriibe Belgesi
Ornekleri
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