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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yukiimliliikleri belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden, 28.12.2022 tarihinde,
EKGYO0-202200083 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme
uzmanlari Ahmet Selcuk GORGUN ve Biilent YASAR’mn beyani asagida maddeler halinde

siralanmagtir.

BEYANIMIZ

> Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimz kadariyla dogru
oldugunu;

> Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirli oldugunu;

> Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigin;

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagli olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

Degerleme Uzman/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

VvV V VYV V V

Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirti konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

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

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkim: etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

' ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. !
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLE§ME TARIHI 01.12.2022

DEGERLEME TARIHI 28.12,2022

RAPOR TARIHI 28.12.2022

RAPOR NO EKGYO0-202200083

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Esentepe Mabhallesi, 1474/4, 2559/1, 2562/1 ve 2562/2 nolu
ada/parseller 3
CORLU / TEKIRDAG

KOORDINATLARI Referans: 2562/2: 41.151362, 27.850306

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgelerine gore, Emlak Konut GYO A.§. miilkiyetindeki
Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi’nde kayith
1474/4, 2559/1, 2562/1 ve 2562/2 nolu ada/parseller (Bkz.
raporun 4.2. ve 4.2.1. b6liimii.)

IMAR DURUMU Taginmazlar, 06.02.2014 T.T.’li Tekirdag 1i, Corlu Tigesi
1/1000 Olgekli Revizyon + Ilave Uygulama Imar Plam
kapsaminda kalmaktadirlar. (Detaylar icin bkz. raporumuz 4.3.
boliimi)

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen 4 adet

parselin giincel piyasa degerinin ve kira degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmaistir.

TL USD

Tasimnmazlarm KDV Hari¢c Toplam Degeri

13.477.000,00 719.157,-

Tasmmazlarm KDV Dahil Toplam Degeri

14.555.160,00 776.689,-

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

e Burapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuate hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

¢ Tasmmazlarim Sermaye Piyasas: Mevzuati cergevesinde gayrimenkul yatirim ovtakligi portfoyiinde “Arsa” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigh goriis ve kanaatindeyiz.

e KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullamimistir.

®  Busayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

®  Rapor kopyalarimin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selcuk GORGUN
(SPK Lisans No:400885)

Biilent YASAR
(SPK Lisans No:400343)

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

v Bu rapordaki hicbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme g¢alisaninin
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 olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve
en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmustir.

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

v" Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismas1 yapmustir.
Aksi belirtilmedikge biiyiikliikk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

v" Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

v Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alimmamustir.

v" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayis: ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarna baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidur.

v" Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gz oniine alinmarms sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z Oniine alinmusgtr.

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

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii galigmas1 yapmas: miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildigt kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmigtir.

v Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

v Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalimn profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtrma yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadid: varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmstr.

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 uzmanlarn tarafindan 28.12.2022 tarihinde
EKGYO0-202200083 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Tekirdag ili, Corlu Ilgesi, Kazimiye
Mahallesi 1474 Ada 4 Parsel, 2559 Ada 1, 2562 Ada 1 Parsel ve 2562 Ada 2 Parsel olmak tlizere
toplam 4 adet parselin SPK mevzuat1 ve sdzlesme geregi giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti i¢in
hazirlanmigstir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz sorumlu
degerleme uzmanlar1 Ahmet Selguk GORGUN ve Biilent YASAR tarafindan hazirlanmistir.
14. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve

ofis caligmalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlan tarafindan 28.12.2022 tarihinde
hazirlanmagtr.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbill Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. igin hazirlanmustir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak
sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iligkin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiine alinmas1 planlanan
arsanin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
I1I-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart
Hakkinda Teblig” hiiktimleri ile ayn1 tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile Uluslararasi Degerleme Standartlar: 2017 dogrultusunda,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda)
hazirlanmagtir.

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 degerleme raporlarina ait bilgiler rapor eklerimizde
sunulmustur.

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

2.1. Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenk6y Mahallesi, Kayisdag: Caddesi, .
No:80/3, Giinbey Plaza, Kat:2 D:3 Atagehir/Istanbul
ILETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info(@atak gd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU ¢ Yirirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi, Ozel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 cercevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERT  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasast
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” gercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriistildiigti Kurul Karar Organi’’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayil1 toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye ahnmugstir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karar
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in ~ 11.  Maddesi’'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2.2.

2.3.

Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM 20216 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 yatinm ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak tiizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka ac¢ik 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

Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden, sirket

portfoyiinde bulunan Tekirdag Ili, Corlu flgesi, Kazimiye Mahallesi 1474 Ada 4 Parsel, 2559 Ada 1,

2562 Ada 1 Parsel ve 2562 Ada 2 Parsel olmak iizere toplam 4 adet parselin Tiirk Liras1 cinsinden

Pazar degerinin tespitine yoneliktir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama

bulunmamaktadir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tiirkiye Demografik Veriler!

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon
65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulast1. 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, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir onceki yila gore 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
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Tirkiye'de 2020 yi1linda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin oram, 2021 yilinda
%93,2 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oram %7'den %6,8'e diistii.

Istanbul'un niifusu, bir dnceki 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 icindeki oran:
(%)
lier Toplam __Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 900 7933686 7907214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2843409 2903916 6,79 6,70 6,87
izmir 4425789 2199287 2226 502 523 5,18 527
Bursa 3147818 1573362 1574 456 3,72 3 373
Antalya 2619832 1314755 1305 077 3,09 3,10 3,09

Turkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilastinldiginda, dogurganlik ve

olimliilik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yasli niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi
goriilmektedir.

! Demografik veriler TUIK nun yaymlamus oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglars raporundan alinmistir,

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. I
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Yay grudu 2087 Yay grubu
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslar
kiiciikten bliylige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas aym1 zamanda
niifusun yag yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 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 yukseldigi
gorildii.

Ortanca yagsin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yliksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanliurfa en diisiik ortanca yaga sahip il oldu. Sanlwrfa'yi, 21,6 ile Sirnak ve
22,7 ile Siirt takip etti.

Caligma cad1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani %26,4'ten %22,4'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani
ise %7,1'den %9,7'ye ylikseldi.

Yag gruplanna gbre nifus orang, 2007, 2021
2007 b4
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Calisma cagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yash birey sayisim1 gdsteren toplam yas
bagimlilik oram, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47,4'e diistii.

Ekonomik olarak aktif olan birey bagina diisen ¢ocuk sayisim ifade eden ¢ocuk bagimlilik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, calisan birey bagma diigen yagh birey sayisim olgen yash
bagimlilik oram ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
calisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3 yasliya bakmaktadir.

= ATAK Gayrlmenkul De%erlemleOA§ L
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Yag bagimhlik oranlarn, 2017-2021
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tiirkiye
genelinde 2020 yilina gére 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 oOnceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri
izledi.

Yiiz 6l¢timii bityiikliigtinde ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yogunlugu 59, en kiigiik yiiz
Olgtimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Rusya-Ukrayna catigmasi ve Cin’de artan vaka sayilarina karsi alinan karantina dnlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet lizerinde asagi yonlii risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin etkisiyle
kiiresel 6lgekte yiiksek enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gelismelerin yam sira gelismis iilke
merkez bankalarinin para politikasi adimlarina yénelik beklentilerin bir sonucu olarak gelismekte
olan iilkelere (GOU) yonelik portfoy akimlar1 dalgali bir seyir izlemektedir. Salgin siirecinde
belirgin artan kiiresel finansal bor¢luluk 2021 yili ilk geyreginden itibaren azalis egilimine girmistir.

2021 yil1 genelinde i¢ ve dis talebin katkisiyla giiclii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022
yih ilk g¢eyreginde de bu seyrini korumustur. 2021 yilimn son ¢eyreginde biiyiimenin temel
belirleyicisi 6zel tiiketim onciiliigiinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiyiimeye katkist

devam etmistir.

2 T.C.M.B Finansal Istikrar Mayis 2021 raporlarindan derlenmistir.

" ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. B
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Hanehalki bor¢lulugu, iktisadi faaliyetin giiglii seyrinin de etkisiyle 2020 yih1 3. ¢eyreginden
itibaren azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasinin oldukga altinda bulunmaktadir. Ote yandan,
bor¢lanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmast Ongériilebilir nakit akis:
olusturarak finansal istikrar1 desteklemektedir.

Reel sektoriin finansal yiikiimliiliiklerinin finansal varliklara oramindaki 1limli seyir
korunurken, firmalarin likidite, kérlilik ve bor¢ Odeme gostergelerindeki iyilesme egilimi
gliclenerek devam etmektedir. Mevcut Rapor déneminde kur artiglarinin yani sira emtia ve enerji
fiyatlarindaki artislarla olusan maliyet yiikii firmalarin isletme sermayesi finansmam ihtiyacinm ve
finansal yiikiimliilikklerini artirmigtir. Firma varliklan ise kur artisindan olumlu etkilenirken, giiglii
iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklar1 desteklemistir. Reel sektdr yurt iginden kullandig:
YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve toplam kredilerdeki
TL pay1 artmaya devam etmistir. Firmalarn yurt digindan sagladigi finansman giiglii sekilde devam
etmis, dis bor¢lar yiizde 100’{in tizerinde yenilenmistir.

2022 yih itibariyla hizlanan kredi biiyiimesinde TL firma kredisi kullandirimlarmin etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi biiyiimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlar1 ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha ilimhli seyir
izlemektedir. Reel kredi kullandirimlar da ticari kredilerin uzun donemli egilimine kiyasla daha
hizl, bireysel kredilerin ise uzun dénemli egilimine benzer biiytidiiginii gdstermektedir. TL firma
kredisi biliylimesinde yiikselen emtia fiyatlanyla artan isletme sermayesi ihtiyaci ve stok
finansmanindaki artis gibi faktérlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber; kredilerin
yatirim, ihracat ve potansiyel biiyiimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulusmasi biiyik
onem arz etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatinm kredileri hari¢ firmalara kullandirilan TL kredilerdeki biiylime nispetinde TL - cinsi
kredilerde zorunlu kargilik oranlan artirilmigtir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptifi
duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirhklarim artirmastir.

Bankacilik sektorii  aktif kalitesindeki giiglii g6riiniim korunmaktadir. TL kredi
kullandinmlarindaki hizl artig ve kur etkisi kaynakli biiyiiyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA oram gerilerken, kredi siniflama esnekliklerinin kaldirilmasinin TGA oranlan {izerindeki
etkisi siirli olmustur. TGA tahsilatlaimin TGA ilavelerine 2 oram giiglii seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya gegis olasiliklar1 salgin 6ncesi seviyelerinin
gerisindeyken, bankalarin ihtiyath kargilik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi kaynakli

riskleri sinirlandirmaktadir.

ATAK Gayrimenkul De%erlemlezA S.
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Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu goriiniim devam ederken,
sektoriin likidite risklerini yonetebilecek giiglii tamponlari1 bulunmaktadir. Bankalarin halihazirda
yiiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasinin da katkisiyla TL likit aktiflerde
goriilen giiclt artig sektoriin genel likiditesini desteklemistir. Bu donemde kiiresel finansal
kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak bankalarin dis borglanma
maliyetlerinde artig gézlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon kredilerinin
yiizde 100’iin {izerinde yenilenmesi bankalarin yurt disi borglara erisim kabiliyetini korudugunu
ima etmektedir.

2021 yilimin ikinci yarisindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektorii
karlhilig, son iki geyrekte artisini sektdr geneline yaygin sekilde giiglenerek siirdiirmiistiir. Sektoriin
2022 yih ilk ¢eyrek karliigi yillik bazda yiizde 30’un iizerinde &zkaynak karlihigina isaret
etmektedir.

3.3. 2022 Yih II. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiiresel salgmin etkisi hafiflese de ozellikle iiretim yapisi, arz olanaklan ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tegviklerin etkisiyle
artan varlik talebi iginde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, diisiik faiz ve bol likidite donemi de bu
stirece destek olmugtur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarimin etkisi ile 2021 yilinda
kiiresek olarak biiylime giiglenmis, hammadde ihtiyact artmig bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistiir.

2022 yih ilk ti¢ ayhk doneminde ise 2021 yilmin genelinden aldifimiz etkiler devam
etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslamistir. Diinyanin onde
gelen merkez bankalarinin bilango kiigiiltme, faiz artirma egilimleri giderek giiglenmekte olup zaten
dengesiz olan talep ve arz yapisini 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 bilyiime tahmini de yiizde 3,3’ten
ylizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1 bilytidiigii kaydedilen
raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023°te yiizde 3,6’sar biiylimesinin beklendigi bildirmistir.
IMF, ocak ayinda yayimladig raporda, kiiresel ekonominin bu y1l yiizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3,8

biiytiyecegini 6ngdrmiistii.

4 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Incelemede ozellikle dikkat ¢eken nokta ise Rusya-Ukrayna savaginin kiiresel
dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimmi daha da bozmast
olasilig: dile getirilmigtir. Tim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis
seklinde 6nemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Konutta 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yih1 birinci geyrek konut satiglari, bir 6nceki ¢eyrege gore yaklasik %21,6 oraninda
artis gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglar1 mart ayinda 134.170 adet, is giinii bagina ise
5.833 adet olarak gerceklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ayr satis adetleri
yakalanmistir. Birinci ¢eyrekte ilk satiglar ¢eyreklik bazda %17,5 oraninda artisla 94.437 adet
olurken ikinci el satiglar %23,5 oraninda artigla 225.626 adet olmugtur. Ilk satislarin toplam satislar
igerisindeki pay1 ise mart ay1 itibariyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin gegtigimiz yilm aym dénemiyle benzer
oldugu birinci ¢eyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satiglar ise,
gecen yilm aym donemine goére %16,6 oraminda artig gostererek 215.721 adet olarak
gerceklesmistir. Ipotekli satiglarin toplam satislara oranimin bir énceki yila kiyasla artis egiliminde

oldugu goriilmekte olup ilk ¢ceyrekte bu oran %21,4 olarak gergeklesmistir.

Ceyvren Barda Konut Satislar (adet)
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Yabancilara yapilan satislar ise bir onceki ¢eyrege gore %45,0 oraninda artis gostermis ve
birinci ¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satisi gergeklestirilmistir. Yabancilarin toplam

satislar igerisindeki pay1 gecen yilin aym donemindeki %3,8’den bu yil %4,5’¢ yiikselmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. B
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Birinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer alirken
ikinci sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ise %15,6

pay ile Iran vatandaslar tarafindan yapilmustir.

Gayrimenkul Ahminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen ik 10 Sehir

Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugtine kadarki en yliksek artis oranlar goriilmiis
olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi
%096,4 olarak ger¢eklesmistir. Konut arzindaki azalma ve ingaat maliyeti ile konut talebinde goriilen
artis konut fiyatlarim artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar: artisgm onuncu aya
tasimis ve subat ay: itibariyla, reel olarak konut fiyatlarmin getirisi en yiiksek seviyesi olan
%217,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a yiikselmistir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yilmin ilk ¢eyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y: isgal etmistir. Isgalin ardindan Rusya’ya karst Amerika
bagta olmak {izere bir¢ok iilke yaptirim uygularken, bu yaptirimlarin ardindan birgok uluslararas:

firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almay: tercih etmistir.

A

Degerleme A S.
ATAK Gayrimenkul De%erleme AS. IR
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Tiirkiye ise miizakere siirecinin yliriitiildiigii iilke olma misyonunu tistlenmistir. Bu gerilimin
ortasinda Tiirkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldig1 politik pozisyon itibariyle
bircok firmanin tercih ettigi 6ncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbasindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim
dﬁsﬁsé gecmis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim Onlemler
kaldirtmistir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan
genel yargiin arttigr gézlemlenmistir. Bunun yani sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir énceki
ceyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi tizerindeki artan baskisi devamliligim
korumustur.

Gegtigimiz geyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diisiise gecen birincil kiralarin, bu
ceyrekte on plana c¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gecen geyrek dalgali kur rejiminin yarattigi endige beraberinde diisiise gegen
MIA bélgesi, bu geyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artis gostermistir.
Tiim bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme
siireci devam etmektedir. 2022 yilimn ilk ¢eyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon
m? olarak aym: seviyede kalmustir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde gerceklesen kiralama iglemleri toplam
123.424 m? ulasarak, bir 6nceki yilin aym donemine gore 2 kati oraninda artig gostermistir. Bununla
birlikte, birinci geyrekte gergeklesen kiralama anlagmalari hem metrekare bazinda hem de sayica,
sirastyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarmdan olusurken yenileme islemleri
onceki yila gore diislis egilimine gegmistir.

Birinci ¢eyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin sadece %29°u merkezi is alaninda (MIA)
gergeklesmistir. MIA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gecen yilin ayni1 dénemine hem de
bir nceki ¢eyrege gore diisiis gdstermistir.

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 iiretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin gelismesini
saglayarak c¢alisanlar1 en 'dogru mekanda bir araya getirme cabalari etkin alan kullanmimi sunan
ofislere olan yiiksek talep stirekliligini korumaktadir. Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin
kiracilar tizerindeki baskisi artmig ve genel olarak MIA ve diger bolgelerde Tiirk Liras1 bazinda
birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmigtir. Bunun yani sira, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda

dolar bazinda diisiik kalan kiralarin yiikseldigi g6zlemlenmistir.
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Ayrica, kiiresel ¢apta Sneme sahip Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi’nin 2021 yilinin son
ayinda kiralama siireci baslamistir ve projenin 2022 yili igerisinde tamamlanarak yaklasik 1 5
milyon m? arzin pazara katilacagi 6ngoriilmektedir. Bu arzin yaklasik 50 ’si kamu bankalan ve
finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yili birinci geyregi itibariyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 453 adet
aligveris merkezinde yaklagik 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 aligveris merkezinde yaklasik 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 ulagmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi bagina 165 m2 kiralanabilir alan
olarak kayit altina alimrken, istanbul 325 m2 ile iilke ortalamasimn iki kat1 iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2 perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2024 yili sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m2 seviyesine
cikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563’e ¢iktig1, bir dnceki
yilin aym donemine gore %139 artis gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaret¢i sayisi endeksine
bakildifinda ise Subat 2022 itibariyle bir 6nceki yilin aym dénemine gére %97 lik artigla 69°a
ciktif1 gozlemlenmistir. Bu artigta pandemi sonrasi normallesme ve baz1 kisitlarin kaldirilmasinin

etkisinin yiiksek oldugu séylenebilir.
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34. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.4.1 Tekirdag ili*

Tekirdag, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi tigiincii sehri. 2021 itibariyla 1.113.400
niifusa sahiptir.

Marmara Bolgesi'nin Trakya yakasinda bulunur; doguda Istanbul, giineyde Marmara
Denizi ve Canakkale, batida Edirne, kuzeyde Kirklareli ve kuzeydoguda Karadeniz ile cevrilidir.
2012 yilinda niifusu 750.000'1 gecen 14 adet il TBMM'de kabul edilen kanun ile biiyiiksehir statiisii
kazandig: i¢in Tiirkiye'nin 30 biiyiiksehrinden biridir. 30 Mart 2014'te yapilan yerel segimlerin
ardindan resmen biiyiiksehir belediyeciligi ile yonetilmeye baglamis; hizmet sahasi 6.313
kilometrekare olarak tim il simrlaridir. Bu kanunla 3 adet yeni ilge kurulmustur. Bunlar;

Siileymanpagsa, Kapakli ve Ergenedir. Bu ilgelerle birlikte toplam ilge sayisi on birdir.

Tekirdag ilinin topraklar1 ¢ok verimlidir ve 1. sif tarim arazisidir. Ugsuz bucaksiz diiz
verimli ovalar1 yesil ovalart vardir. Tiirkiye'nin yaglik Aygicek ve bugday iiretiminin biiyiik
bolimiini  kargilar. Tekirdag ilinin batisinda Malkara ve Hayrabolu ilgelerinde  tarim  ve

hayvancilifin ekonomi degeri ¢ok yiiksektir.

Tekirdag ilinin dogusu, Corlu ,Ergene, Cerkezkdy, Kapakli ilgeleri bélgesinde sanayi,
endiistri ve tarim ekonomisi ¢ok yiiksektir. Ozellikle Corlu, Ergene, Cerkezkdy ve Kapakl ilgeleri
burada bulunan yiizlerce ve yapilmakta olan onlarca (2008 yilinda 1.100 adet fabrika, 2014 yilinda:
1.605 adet fabrika 6 yilda fabrika artis orami yaklagik Yiizde 50 artmis) fabrika vardir.

4 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Tekirdag merkezdeki baglica tarim iiriinleri aygicegi ve bugdaydir. Buna paralel olarak un ve
yag sanayisi gelismistir. Diger baglica tarim {iriinleri merkez ilgede yer alan 2500 adet kiraz agac: (il
genelinde 50 bin) ile kuru sogandir. Ilde {iretilen soganin %601 merkez ilgede iiretilir. 1931 yilinda
kentte kurulan Tekel I¢ki fabrikasi ise igki tiretimini baglatarak, sehirde yeni bir tiretim sektoriiniin
dogmasim saglamustir. Uretilen rakilar, Tekirdag Rakisi adi altinda {ilkenin en iyisi olarak bilinir.
Ayrica diinyanin 6nde gelen ekonomi derilerinden biri olan Forbes, 2016 yilinda "Is Yapmak ve
Yasamak Icin Ideal Sehir" arastirmasinda Tekirdagh, istanbul, Ankara ve Izmir ardindan 4. siraya
yerlestirdi.

3.4.2. Corlu Ilgesi®

Corlu, Tekirdag iline bagh ilgedir. Istanbul'dan sonra Tiirkiye Trakya’sindaki en biiyiik
ikinci yerlesim yeridir.

Elverisli dogal yapisi, giiclii ulasim baglantilari, énemli sanayisi ve stratejik onemi ile
Tekirdag'm en biiylik ilgesi olan Corlu, Tiirkiye'nin de en gelismis ilgelerindendir. Corlu
giiniimiizde Tiirkiye'nin en biiytik 5 ilgesinden biridir. Kuzeyden Kirklareli'nin Liileburgaz ilgesiyle,
Tekirdag'in Saray ve Cerkezkdy ilgeleri, dogudan Istanbul ili’nin, Silivri Ilgesi, batidan Tekirdag
Merkez ve Muratli Ilgeleri, giineyden Marmara Ereglisi Ilgesi ve Marmara Denizi ile gevrilidir.

Corlu, Tiirkiye'nin kuzeybat1 (Trakya) bolgesinde olup, 41 derece 07 dakika 30 saniye dogu
boylamu ile 27 derece 45 dakika 00 saniye kuzey enlemi arasinda konumlu olup il merkezine 37 km.
uzaklikta olan ilgenin yiizélgtimii 949 km?dir.

[lge rakimi 183 m.'dir. Yildiz Daglar'min uzantis1 halinde sokulan sirtlar, Corlu'nun en
yiiksek kesimini olusturur. Corlu arazisinin biiyiik b6liimii Ergene havzasi iginde yer alir. Burasi
Yildiz Daglari'ndan taginan ve akarsulardan siiriiklenen tortularin depolandig bir dolgu bolgesidir.

Ayrica bu bolge, Ergene Havzasi ile Marmara kiyilari arasindaki su bsliimiiniin ayrim siniridir.

5 {ige hakkindaki bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmistir.
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Yillik sicaklik ortalamasi 12,6 °C en yiiksek sicaklik ortalamasi 18,2 °C en diigiik sicaklik
ortalamas: 8,1 °C'dir. Corlu, Karadeniz ile Akdeniz arasinda yer aldig1 i¢in bu iklim bélgelerinin
etkileri altinda kalir. Kuzeyden gelen soguk hava kiitleleri ile giineyden, Akdeniz ve Ege'den gelen
nemlilik hava akimlar1 bolge iklim yapisim belirler.

Corlu'nun cografi konumu dolayisiyla (Avrupa ile Asya arasinda bir koprii) 6zellikle
sanayinin bu ilgeye akin etmesine yol agmustir.

Trakya'y1n Anadolu'ya havayolu ile baglayan ilk ve tek havaalam pisti Corlu'da
bulunmaktadir. Aynica Corlu Havaalani, uluslararasi inis ve kalkis ehliyeti olan ender

havaalanlarindan biridir. Kargo trafigi bu havaalanina verilmistir.

ATAK Gayrimenkul Begerleme A.S. I
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGiLI BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Degerleme konusu tasinmazlar; Tekirdag ili, Corlu Il¢esi, Kazimiye Mahallesi’nde konumlu
1474/4, 2559/1, 2562/1 ve 2562/2 nolu parsellerdir.

Parseller, Corlu Ilgesi’nin dogusunda, ilgili belediye simirlarinda Esentepe Mahallesi’nde ve
D-100 Karayolu’nun kuzeyinde yer almaktadirlar.

Degerleme konusu taginmazlarin yakin ¢evresinde; Corlu Esentepe Mesleki ve Teknik
Anadolu Lisesi, Ozel Vatan Hastanesi, Corlu Ilce Jandarma Komutanhgi, Corlu Askeri Subesi,
Corlu Bahgesehir Koleji, Corlu Ticaret Borsa Anadolu Lisesi, Corlu Sakatlar Dernegi Ilkogretim

Okulu ve Is Okulu, Emlak Konut Ergene Vadisi ilkokulu ve Hilton Garden Inn Corlu yer
almaktadir.

Rapora konu 2559/1, 2562/1 ve 2562/2 nolu parsellere ulasim D-100 Karayolu iizerinden
Corlu Askerlik Subesi gecildikten sonra saga Sancak Caddesi’nde 450 m. devam edilerek, 1474/4
parsele ulasim i¢im D-100 Karayolu iizerinde Askerlik Subesi’nden yaklasik 1.75 km. ilerlenerek

saglanmaktadir.

Taginmazlar Orion AVM’ye yaklagik 1 km., Corlu Devlet Hastanesine yaklasik 1,4 m.,
Corlu Merkezi’ne yaklagik 3,20 km., Corlu Belediye binasina yaklagik 4,25 km., Tekirdag
Merkezi’ne ise yaklasik 34 km. mesafede konumludurlar.

ATAKZ

g %gayrimenkui
“ / egerleme AS.
TR e ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
ayfa |21



(28384

57 ATAKZ
&;& (gayri‘menkgi j

. ' o egerleme AS.
MERABIE DR Y ATAK chrimenliul Degerleme A.S.
ayfa | 22




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
gosterilmigtir. S6z konusu tapu kayit belgeleri raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.
SAHIBI - HISSESI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

ILI : Tekirdag
ILCESI : Corlu
MAHALLESI : Kazimiye
MEVKI : Degirmenkdy Yolu
TAPU KAYITLARI
EMLAK
Sira | Ada | Parsel Niteligi Yiizolgiimii Hisse Klfigggsgéo CiLT | SAHIFE | YEVMIYE TAPU
. L
No | No No (m?) Pay/Payda DUSEN ARSA NO NO NO TARIHI
MIiKTARI
1 |1474 4 TARLA 793,00 TAM 793,00 1 63 17982 02.08.2013
2 | 2559 | ARSA 6.700,60 TAM 6.700,60 26 2456 17834 06.11.2007
3 | 2562 1 ARSA 10.297,39 TAM 10.297,39 26 2468 17834 06.11.2007
4 | 2562 2 ARSA 23.976,85 1815/2400 18.132,49 26 2469 17834 06.11.2007
41.767,84 35.923,48

*2562 Ada 2 nolu parsel hissedarlari ile ilgili bilgi raporumuz ekinde yer alan TAKBIS belgelerinde goriilmektedir.

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gére rapor konusu parseller ve
Emlak Konut GYO A.S. hisselerine diisen kisimlarinda herhangi bir kisitlayici serhin bulunmadig:
tespit edilmistir.

Parsellerden 2559/1 ve 2562/2 nolu taginmazlar “Askeri Giivenlik Bolgesi Icerisinde
Kalmaktadir. (2559/1 parsel igin 06.11.2017/17834 2562/2 nolu parsel icin 26.03.2019/6498)”
beyani mevcuttur.

Tapu kayit belgeleri rapor eklerinde sunulmus olup belgeler ekspertiz tarihi itibariyle ilgili
tapu miidiirligiinde teyit edilmistir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina ligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasimn (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde; rapora konu
tasinmazin sermaye piyasas! hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine

“Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

ATAK Gayrimenkul De%erlemze?)A .S5. 1N
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4.3. Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Corlu Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligii yetkililerinden temin edilen imar durum

belgesine gore rapora konu parsellerin 06.02.2014 t.t.’li Tekirdag ili, Corlu Ilgesi 1/1000 Olgekli

Revizyon + Ilave Uygulama Imar Plam kapsaminda kaldig: ve sahip olduklar lejant ve yapilasma

sartlarmin  asagidaki tabloda belirtildigi sekliyle oldugu goriilmiistiir. Corlu Belediyesi Imar

Midiirliigi yetkililerinden alinan sifahi bilgiye gore 2559 ada 1 parselin yapilasma sartlarinin plan

paftasinda sehven yanlig yazildigi, 2562 ada 2 nolu parselin yapilasma sartlarinin plan paftasina hig

yazilmadigi, durumun ilgili birimlere aktarildigi ve alinacak meclis karari ile bu durumun

duizeltilecegi ve plan notlarinda yapilagma sartlarinin dogru sekliyle yazildig: bilgisi alinmagtir.

Parsellerin tamami “Onlem alinabilecek nitelikte sisme oturma agisindan sorunlu alanlar”

siirlar1 iginde kalmaktadir.

~

S

-

.;:_;b,

= : & & YAPILASMA SARTI
SIS Gt PARSEL NITELiGi YUZOLCUMU LEJANT Emsal / Hmaks
NO NO NO (m?) (m)
PARK ALANI VE
1 1474 4 TARLA 793,00 YOL d -
SAGLIK TESIS
2 2559 1 ARSA 6.700,60 ALANI 0,50 9,50
ACIK VE KAPALJ]
3 2562 1 ARSA 10.297,39 SPOR ALANI 1,50 12,50
4 2562 2 ARSA 23.976,85 KULTUR PARKI - -

’ BAGUK * * '/,_z.’/:"’,
‘rE’sléALANi’ /’,’ k
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4.4. Parselin Son Ug Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellere iligkin son ii¢ yil igerisindeki miilkiyet
degisimine rastlanmamagtir.
4.4.2 Belediye incelemesi

Corlu Belediyesi’nde yapilan arastirmalarda tasinmazlarin 06.02.2014 Tasdik Tarihli 1/1000
Olgekli Corlu Revizyon + Ilave Uygulama Imar Planinda kaldiklari, 1474 ada 4 parsel Park Alani
ve Yol, 2559 ada 1 parsel Saglik Tesis Alani, 2562 ada 1 nolu parsel A¢ik ve Kapali Spor Alani1 ve
2562 ada 2 nolu parselin Kiiltiir Parki Alaninda kaldiklar1 6grenilmistir. Parsellerin imar durumunda

son 3 yillik siiregte her hangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsele iliskin son {i¢ yil igerisindeki kadastral

degisiklige rastlanmamustir.
4.5. llgili Mevzuat Geregi Alnmus Izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir yap1 mevcut degildir.

www.atakgd comte ’ ATAK Gayrimenkul De%G&GTZ%A@--
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4.6. En Etkin ve Verimli Kullammm
Rapor konusu gayrimenkullerden 1474 ada 4 ve 2562 ada 2 nolu parsellerin DOP parselleri

oldugundan kanun geregi ilgili kuruma terk edilmesinin, 2559 ada 1 parsel, 2562 ada 1 parsel nolu
taginmazlarin ise kamu hizmeti i¢in ayrilmig parseller olmasindan dolayr degerleme konusu
gayrimenkullerin plan fonksiyonlar1 dogrultusunda kullanilmasinin en verimli kullamim olacag:
diistiniilmektedir.
4.7. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

Taginmazlar arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir proje, hasilat paylagimi, pay oram

vb. mevcut degildir.

4.9. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklarmin Portfoyiine Alinmasi1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu parsellerin mevcut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfSyiine “Arsa” baglig: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.10. Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu taginmazlar; Tekirdag ili, Corlu Ilgesi, Kazimiye Mahallesi’nde konumlu 4 adet
parseldir. 1474 Ada 4 nolu parsel park alam ve yol, 2559 ada 1 nolu parsel saglik tesisi alani,
2562 ada 1 nolu parsel agik ve kapali spor alam ve 2562 ada 2 parsel kiiltiir park: imar
fonksiyonundadir.

e Parseller toplam 41.767,84 m? yiizol¢iimiine sahiplerdir. Emlak Konut GYO A.S. hissesine
diisen miktar 35.923,48 m? dir. Bolgede alt yap1 tamamlanmugstir. Parsellerin tamami belediye
teknik hizmet altyapisina ulasabilecek durumdadir.

e 1474 Ada 4 parselin yiiz6l¢tiimii 793,00 m*dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Tarla”
olarak goriilmektedir. Diiz bir arazi yapisina sahiptir. Uggen benzeri bir geometrik sekle sahiptir.
Parselin smirlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel iizerinde herhangi bir
yap1 bulunmamaktadir. Degerleme konusu gayrimenkul kuzey yoniinden Camlibel Caddesine,

giineybati yoniinden Corlu Cevre Yoluna cephelidir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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e 2559 Ada 1 Parselin ylizél¢limii 6.700,60 m? dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa”
olarak goriilmektedir. Diiz bir arazi yapisina sahiptir. U¢gen benzeri bir geometrik sekle sahiptir.
Parselin smurlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel {izerinde herhangi bir
yap1 bulunmamaktadir. Parsel heniiz yerinde ag¢ilmamig imar adasinda konumlu olup ada
etrafindaki yollara 3 yonden cephesi bulunmaktadir. Parselin imar paftalarinda yer alan
Seyrantepe Caddesine yaklasik 90 m, Tinaz Caddesine yaklasik 113 m cephesi vardir.

e 2562 Ada 1 Parselin yiizol¢iimii 10.297,39 m?dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi
“Arsa” olarak goriilmektedir. Diiz bir arazi yapisina sahiptir. Dikd6rtgen benzeri bir geometrik
sekle sahiptir. Parselin smirlarii belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel
tizerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir. Kuzey yonden halihazirda agilmamis durumdaki
Sancak Caddesi’ne yaklagik 118 m cephesi bulunmaktadir.

e 2562 Ada 2 Parselin yliz6lgiimii 23.976,85 m?dir. Emlak GYO A.S. payma diisen kism
18.132,49 m? dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa” olarak goriilmektedir. Diiz bir
arazi yapisina sahiptir. Geometrik olarak diizgiin bir sekle sahip degildir. Parselin smirlarim
belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parsel tizerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir. Giiney yonden halihazirda agilmamis

durumdaki Susam Sokak’a yaklagik 120 m cephesi bulunmaktadir.

4.11. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

¢ (Cevreyolu ve alternatif ulagim yollarina yakin olmalari,

e Parselin alt yapisi tamamlanmig bélgede konumlaniyor olmasi.

Olumsuz Ozellikler

e Parsellerin mevcut imar durumlannn kisithlig,
e Pandemi sebebiyle diinyada yasanan ekonomik durgunluk ve gayrimenkul sektériine etkileri.

e Doviz kurundaki hareketliligin neden oldugu gayrimenkul piyasalarindaki spekiilatif

hareketler
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yiontemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yaymnlamis oldugu 2017 Uluslararas:
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gecen li¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;

(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklagimi, ve (¢) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynmi veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Snemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, ve/veya

(c) onemli o6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin kargilanamadig
agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh
agirlik verilebilir.

Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacagim ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinlip agirliklandirilamayacagim dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifa veya buna 6nemli dl¢iide benzer varliklara iliskin iglemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkhiliklarmin, dolayisiyla da siibjektif

diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

62017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan almmastir.
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(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayals, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varh@in degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varliklan iceren islemlere iligkin bir kamitin genelde bulunamayacag anlamina gelir.
Pazar yaklasimimin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullammi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayali degerleme olgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinm tek bir cari
degere doniistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhigin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhiin gelir yaratma kabiliyetinin katithimeinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamlh agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadig
asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh
agirhk verilebilir. Gelir yaklasimmin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirihp agirliklandinlamayacagini
dikkate almasi gerekli gériillmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmeinin géziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve -zamanlamasina iliskin
Onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6regin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere

ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasimn

planlanmis olmasi.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatirimcilarin 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 yaklagimi, bir alhcinin, 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 baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacag1 ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim maliyetinin
hesaplanmas1 ve fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde ger¢eklesen tiim yipranma paylarinin
diigiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmcilarn degerleme konusu varlikla dnemli 6lgiide aym faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katilimcilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgmm dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgii niteliinin gelir
yaklasimim veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullanilan deger esasimin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukanida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadig:
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasim uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacafim ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilanin aym faydaya sahip bir varlifi yeniden olusturmay: diistindiikleri, ancak
varligm yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya anlamli
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagimimin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi igletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiinin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),

ve/veya
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(c¢) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlart son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katk: yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varlig1 tamamlamak i¢in gereken maliyetler ile kar ve riske
gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh miilk, en verimli ve en iyi kullanima
erigilebilmesi igin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam
eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tamimlanmakta olup asagidakileri igermektedir:

(a) binalarn ingaati,

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

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilegstirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve
nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullammi veya yogunluk igin tahsis edilmis

o Geligtirme amagh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve Yontemleri
standardinda tarif edilen {i¢ temel degerleme yaklagimi da uygulanabilir. Gelistirme amach miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklagimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karigim olan kalinti yontemidir

Bu yaklasim tamamlanmis “briit geligtirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici
karnin gelistirme amagh miilkiin kalint1 degerine ulasabilmek i¢in diisiilmesine dayanir.

Kalint:1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi 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 kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti

yonteminden tiiretilen kalmt1 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 itibari ile kullanilabilir olan ti¢ farkli ana degerleme

yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklagim”, “Nakit Akist (Gelir) Yaklasimi” ve

“Maliyet Olusumlan Yaklasimi” yontemleridir.

Rapora konu taginmazlarin imar durumu bolgede emsal bulmayi zorlastirict niteliktedir.
Taginmazlar kamulastimlacak parseller olup imar durumu itibariyle tasinmazin iizerinde gelir
getiren bir gayrimenkul projesi gelistirilmesi miimkiin degildir. Bu nedenle tasinmazlar imar
durumu itibariyle kisithlik hali arz etmektedir. Ayrica tasinmazlar DOP ve KOP parselleri olup
gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsih@i kamulastirilabilmektedir. Yapilan

incelemelerde rapor konusu tasinmazlar i¢in alinmig bir kamulastirma kararina rastlanmamastir.

6.1.  Pazar Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti

Rapora konu taginmazin imar durumu bolgede emsal bulmay: zorlastirici niteliktedir. Bu
nedenle taginmaz imar durumu itibariyle kisithilik hali arz etmektedir.

Bu yaklasimda, yakin dénemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis gayrimenkuller dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olugturularak
degerleme yapilmaya ¢alisilmustir.

Arsa Emsalleri:
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Satisa
Emsal Ada | Parsel Yiizoélgiim Hissesi | imar S?l?ltlﬁ:n Sunttlan Tlgilisi
No | Mahallesi | "y | =Ny | Niteligi (m?) (@) | Lejant | Bedeli ]])’;ge':‘i (iletisim)
M) | @L/m?)
. Konut Furkan Ozsan
Emsal 1 | Nusratiye | 3167 4 Arsa 1253,11 Tam E:0,50 10.000.000 | 7.980,- (506 969 09 75)
. Konut Sadan Harag
Emsal 2 | Nusratiye | 3103 6 Arsa 2873,39 Tam E:1,00 90.000.000 | 15.353,- (532 270 95 61)
Konut Tung
Emsal 3 | Nusratiye | 3102 3 Arsa 4393,03 Tam E“(’) ;‘0 20.000.000 | 4.553,- | Gaygusuzoglu
v (532265 83 51)
. Konut Erkan Kavas
Emsal 4 | Nusratiye | 3139 2 Arsa 5888,72 Tam E:0,50 25.500.000 | 4.330,- (532 501 16 58)
Ticaret Mustafa
Emsal 5 | Nusratiye | 259 21 Arsa 159 Tam 6 Kai 1.290.000 | 8.113,- Conkuroglu
(53543393 13)
Yiiz Satisa Satsa Satiga Gergekgei Imar Diizeltilmis
Diizeltme | . .. Sunulan | $ Sunulan | Pazarlik | Birim Biiyiikliik Konum | Verilerine Birim
Olgiim . Imar Sunulan . . 3 = o . N S
Tablosu m? Hisse Bedeli Birim Pay: Degeri | Diizeltmesi | Diizeltmesi Gire Degeri
m’ Degeri (TL/m?) Diizeltme | (TL/m?)
Gelisme
Emsal 1 | 1.253,11| 1.253,11 | Konut | 10.000.000,00 | 7.980,15 15% 6.783,12 -30% -15% -50% 339,16
E:0.50
Gelisme
Emsal 2 | 5.862,00 | 5.862,00 | Konut |90.000.000,00 | 15.353,12'| 25% |11.514,84 -25% -30% -40% 575,74
E:1,00
Gelisme
Emsal 3 | 4.393,03 | 4.393,03 | Konut |20.000.000,00 | 4.552,67 15% 3.869,77 -25% -15% -50% 386,98
E:0,50
Gelisme
Emsal 4 | 5.888,72 | 5.888,72 | Konut |25.500.000,00 | 4.330,31 15% 3.680,77 -25% -15% -50% 368,08
E:0,50
Ticaret
Emsal 5 | 159,00 | 159,00 | Bitigik | 1.290.000,00 | 8.113,21 10% 7.301,89 -30% -5% -60% 365,09
6 Kat
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) | ~ 407,01-

Diizeltme tablosu 2559 Ada 1 Parsel i¢in hazirlanmugtir.

Elde edilen tiim bu veriler 15181nda rapor konusu 2559 ada 1 no.lu parselin birim degeri 400,-TL/m?
takdir ve hesap edilmistir. Bu deger 15131nda rapora konu diger parseller, biiyiikliik konum, cephe, imar
fonksiyonu gibi 6zellikleri dogrultusunda serefiyelendirilmis ve deger takdir edilmistir.

Rapora konu taginmazlara, “Pazar Yaklasimi” yontemiyle KDV hari¢ toplam 13.477.000,00-TL

deger takdir edilmistir. Parsellerin birim degerleri rapor eklerinde detayl olarak sunulmustur.
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6.2. Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.2.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu 1474/4 nolu parselin Park Alan1 ve Yol, 2559/1 nolu parselin Saglik Tesisi
Alam, 2562/1 nolu parselin Agik ve Kapali Spor Alami ve 2562/2 nolu parselin Kiiltiir Park:
fonksiyonunda yer almasi sebebi ile aym 6zelliklere sahip emsal bulunamanustir.

Parseller i¢in nakit akist yontemi ile defer tespiti yapilmak istenildiginde ise imar
durumlanmn kisitlayiciligy dolayisiyla iizerlerinden proje gelistirmek miimkiin olmamistir.
Degerleme de konut parsellerinin birim fiyatlari da goz 6niinde bulundurularak parsellerin satis
kabiliyetlerindeki kisithlik yani sira konum ve yiiz 6lgiim durumlari irdelenerek bir fiyat

diizeltmesi getirilmis ve toplam 13.477.000,00-TL kiymet takdir edilmistir.

6.2.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller biinyesinde miigterek/boliinmiis kisimlar mevcut degildir.

6.2.3. Gayrimenkullerin Devrine Iliskin Goriis

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

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

Rapora konu Tekirdag Ili, Corlu Ilesi Tlgesi, Kazimiye Mahallesi 1474 Ada 4, 2559
Ada 1, 2562 Ada 1 ve 2 nolu parsellerin mevecut durumu itibariyle Sermaye Piyasas1 Mevzuati
¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfoyiine “Arsa” basligi altinda bulunmasinda
bir engel olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes
yil gegmesine ragmen iizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin oran: aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakhigina doniisen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu
siire doniiglime iliskin esas sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten
itibaren baslar.” denilmektedir.

Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketin 'den alinan
1 Ocak - 30 Haziran 2022 Ara Hesap Dénemine Ait Ozet Konsolide Finansal Tablolar ve
Simnirh Denetim Raporu’ndan tespit edilen veriler dogrultusunda, proje gelistirilmesine y6nelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orami aktif toplaminin %20’sini

agmamaktadir. 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 tizerine, Tekirdag li, Corlu Ilgesi, Kazimiye
Mahallesi 1474 Ada 4 Parsel, 2559 Ada 1 Parsel, 2562 Ada 1 ve 2562 Ada 2 Parsel olmak tizere

toplam 4 adet parselin giincel piyasa rayi¢ bedelinin tespiti i¢in hazirlanmigtir. Rapor, Sermaye

Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.

firmas: i¢in hazirlanmstir.

Rapor konusu parsellerin konumlari, civarlarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin

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

alinmg ve bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmigtir. Buna gdre rapor konusu arsa igin piyasa

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

TL USD
Tasinmazlarin KDV Hari¢ Toplam Degeri 13.477.000,00 719.157,-
Tasinmazlarin KDV Dahil Toplam Degeri 14.555.160,00 776.689,-

e Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satig kuru 18,74~ TL kullamlmigtir.
e  Burapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuan hiikiimlerine gore hazwrlanmigtir.

*  Taginmazlarm Sermaye Piyasasi Mevzuat: cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfsyiinde “Arsa” baghg
altinda bulunmasinda herhangi bir sakmca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

o KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullamimistrr.,

®  Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcasi olup bagimsiz kullamlamaz.
®  Rapor kopyalarimn kullanimlar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumiu degildir.

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selcuk GORGUN
(SPK Lisans No:400885)

Biilent YASAR
(SPK Lisans No:400343)

EKLER

e Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler

Uydu Gériintiisii ve Fotograflar

Ornekleri

Tebligi’nin 24. Maddesi ile ilgili Sirketin Aktifler Toplam Hk. Tablolar
Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi
Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlari

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri ve Tecriibe Belgesi
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