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Degerleme
YONETICI OZETi
Talep Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
Rapor Tarihi ve Numarasi 15.12.2023 / EMLKKNT-2023-030
Sozlesme Tarihi 01.12.2023

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayili teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih
Degerleme Konusu ve Kapsami 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye
Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglari Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi
dikkate alinarak hazirlanmustir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim ve

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar lasttlama bulunmamaktadir.

Raporu Hazirlayan Kurum Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Incelemenin Yapildig1 Tarih 08.12.2023
. Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Arslanbey Mahallesi, Koytistii Mevki

Tagmmazin Adresi 201 ada 104 Parsel

I Kocaeli ili, Kartepe ilgesi, Arslanbey Mahallesi, Koytistii Mevki
Tapu Bilgileri Ozeti 201 ada 104 parsel “Tarla” nitelikli tasinmaz
Miilkivet Bilgisi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

yet Brig ANONIM SIRKETI (1/1)

Mevcut Kullaniom Durumu Tarla

Degerleme konusu 201 ada 104 parsel; 1/1.000 6lgekli Uygulama
Imar Plan1 Kapsaminda ‘Gelisme Konut Alan1’ lejantli Taks: 0,10
Kaks: 0,20 Hmax: 2 kat imarl1 dir. Belediye yetkilisinden alinan
bilgiye gore tasinmazin ortasindan dere yatagi gectiginden dolay1
parsel 2.150 m2, 2.500 m2 olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Parsel
net alan1 yaklasik 4.650 m2'dir.

Emsal Karsilagtirma Yontemi
Proje Gelistirme Yontemi

Imar Durumu

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Tasinmazin Mevcut Durumuyla KDV Haric
Toplam Degeri 3.952.500,00-TL

Tasinmazlarin Mevcut Durumuyla KDV Dahil

Toplam Degeri 4.347.750,00-TL
Raporu Hazirlayanlar Ash YIGIT (SPK Lisans No: 411416)
Sorumlu Degerleme Uzmam ilyas ONDER (SPK Lisans No: 409217)
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EMLAK KONUT GYO KOCAELI KARTEPE ASLANBEY PARSELI DEGERLEME RAPORU Acar
Degerleme

Baglayic1 ve Simirlayic1 Kosullar / Taahhiitname

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadari ile dogru ve tarafsiz, 6nyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

e Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu;

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi ve ¢ikarinin olmadigini;

e Bu gorevin tamamlanmasi i¢in aldigimiz/alacagimiz iicret, dnceden saptanmig bir deger veya degerin miisterinin
amagclarini gozeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, dngoriilen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli olmadigini

e Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirdigimizi;

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu;

e Degerleme uzmani olarak gayrimenkuliin kigisel olarak denetlendigini;

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin,

e Degerleme uzman deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu
olmayacaktir. Degerleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de miilkiyet
hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina
dayanilarak deger bigilir.

e Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Genel Varsayimlar ve Calismay1 Kisitlayic1 Sartlar

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlari ve beyanimizi igermektedir;

e  Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarinca yapilmigtir.

e  Buraporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler goriilmiis ve yorumlanmistir. Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayali, sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandirilmistir.

e Buraporda ifade edilenler, 6nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithdir.

e  Buraporun konusu olan gayrimenkuliin miilkiyet hakkini elinde bulunduranlara, iizerine proje gelistirenlere, miilkiyet
hakkini elde edeceklere, miilkii kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara kars1 dnyargimiz olmadig1 gibi, bu
kisilerden giincel veya gelecege doniik maddi ¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglar1 dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bilgilendirilmesine baglh degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimz iicret; Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaglarini
gbzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, Deger takdirinin miktari, Ongoriilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularina bagli degildir.

e  Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina bagh
kaliarak hazirlanmistir.

e Budegerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir;

e Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular i¢in hi¢bir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

e  Aksi beyan edilmedikge, miilk {izerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

e  Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

e Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu i¢in garanti
verilmez.
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Degerleme

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig: tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu
tarihten sonra olugacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

e  Konu miilkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmasi miimkiin degildir. Bu nedenle
goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme uzmani miilkler {izerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararlt maddeleri tespit etme
yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi
ongoriilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilmez.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin saglamligi konusu
netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen kadari ile yer almaktadir.

e Gayrimenkullerde zemin aragtirmalart ve zemin kontaminasyonu caligmalart “Cevre Jeofizigi” bilim dalinin
profesyonel konusu icerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisas1 bulunmadigindan detayli arastirma
yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi gdzlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

e Bagskalar tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tim miihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmigtir. Bu rapordaki parsel planlari ve ¢izim malzemeleri, sadece
okuyucunun miilkii gérsel olarak canlandirmasi i¢in dahil edilmistir.

e  Miilkii daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya agikar olmayan
sartlar1 icermedigi varsayilmistir. Bdyle sartlar veya bunlarin ortaya cikarilmasi icin gerekebilen miihendislik
etiitlerinin elde edilmesi i¢in higbir sorumluluk alinmaz.

e Degerleme raporu, i¢inde aksi beyan edilmedikge, miilkiin gecerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre yonetmelikleriyle
tam bir uygunluk i¢inde oldugu varsayilmistir.

e Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtilmedigi ve dikkate alinmadig siirece,
miilkiin gegerli tiim imar yasalar1 ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

e  Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum
ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim i¢in, elde edildigi veya elde
edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

e  Arazi ve yapilandirmalarm kullanimlarinin, tanimlanan miilkiin sinirlari iginde kaldig1 ve raporda aksi belirtilmedikge,
bir tecaviiz olmadig1 varsayilmistir.

e  Bu teknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayic sartlarla hazirlanmaktadir;

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

Degerleme uzmani, dnceden bir anlagma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle danismanlik yapmak, konu
ile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

Degerleme uzmaninin onay1 ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timii veya bir kismi (6zellikle degere iliskin
sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmanin bagl oldugu firma) reklam, halkla iligkiler, haberler,
satiglar veya diger medya yoluyla kamuya agiklanip, yayimlanamaz.

Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel piyasa sartlari,
beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar,
gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

Bu degerleme calismasi UDES e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uyeun olarak ve ayrica resmi gazetede

31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsanunda III -62.3 Nolu Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistir.

vi
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1. RAPOR BIiLGILERIi

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagl kalmarak sirketimiz tarafindan 15.12.2023 tarihli, 030 numarali rapor olarak tanzim edilmis olup

degerleme ¢aligmalarina 08.10.2023 tarihinde baglanmuistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.’nin talebi {izerine; Kocaeli ili, Kartepe
ilgesi, Arslanbey Mahallesi, Koylistii Mevki 201 ada 104 parsel sayili tasinmazin degerleme tarihindeki piyasa

degerinin Tiirk lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen
tasinmazin portfoyde degerlendirilmek tizere piyasa degerlerinin tespitini i¢eren degerleme raporunun

hazirlanmasidir.

1.3. Raporun Kapsam

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (I1I-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar

Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras1 dikkate alinarak hazirlanmistir.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine

bagli kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir

1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore

daha dnceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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2. DEGERLEME SiRKETINi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.
. : . Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, I¢ Kap1 No: 127,
SIRKETIN ADRESI Uskiidar/ISTANBUL
TELEFON NO 0216939 1434
Yiriirliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel, gercek ve tiizel kisi
_ ve kuruluslara ait gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali
FAALIYET KONUSU hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlart diizenlemek, analiz ve fizibilite
caligmalarini sunmak ve goriis raporu vermektir.
KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYESI 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil Numarasi

289170

Kurulusun yayinlandigr Ticaret
Sicil Gazetesi’nin Tarih ve
Numarasi

21 Ocak 2021 / 10250

*#Kurulusumuz, 09 Eylil 2021 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan “Gayrimenkul Degerleme

Sirketleri Listesi’ne almmigtir. 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan

“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.2. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
SIRKETIN ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO +90 (216) 579 15 15

SERMAYESI 3.800.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emlakkonut.com.ir

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S., Emlak Konut A.S. unvani ile Tiirkiye Emlak Bankast A.S.’nin bagl ortaklig

olarak, 6 Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baslamistir. Sirket’in ana sézlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil

edilmistir. Sirket’in Gayrimenkul Yatirnm Ortakligina doniisiimii siirecinde, ana sozlesme tadil tasarisi genel kurulun tasvibine

sunulmus, tadil tasarist 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlesme tadil

edilmistir. Sirket ana sézlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, 1 Agustos

2002 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanarak yiiriirliige girmistir. (Ticaret Sicil Numarasi: 273488- 221070 MERSIS Numaras1:

5669- 3333-4423- 6524). Uzun yillarin getirdigi ve bir¢ok projeye imza atilarak kazanilan bu marka degeri, 2002 yilinda Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi’na doniiserek faaliyetlerine devam etmistir. Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde,

Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olan unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degistirilmistir.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Isbu calisma tapu kaydina gore Kocaeli Ili, Kartepe Ilgesi, Arslanbey Mahallesi, Kdyiistii Mevki 201
ada 104 parsel numarali tasinmazin degerleme calismasi olup, degerleme calismasi sirasinda miisteri
tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir. Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazetede
yayinlanarak yiriirliige giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda I11162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras1 dikkate

alinarak hazirlanmastir.

2.4. Isin Kapsamm

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine; Kocaeli ili, Kartepe lgesi,
Arslanbey Mahallesi, Kdyiistii Mevki 201 ada 107 parsel sayili, Tarla nitelikli tasinmaz, rapor iginde belirtilen
hususlara goére giiniimiiz piyasa kosullarinda, Tiirk lirasi cinsinden, nakit veya karsilig1 piyasa degerinin
belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasast mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanan degerleme

raporudur.

3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Goriiniim

Tiirkiye ekonomisi, GSYH 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde yiizde 3,8 oraninda biiylime kaydetmistir.
Ikinci geyrekte sanayi sektorii yiizde -2,6 oraninda biiyiime kaydederken tarim sektorii yiizde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektorii (insaat dahil) ylizde 3,9 oraninda biiylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH ise yilin ikinci ¢eyreginde yiizde 3,5 oraninda bilylimiistiir. S6z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatirimlari yiizde 5,1 oraninda artarken 6zel tiikketim ve kamu tiiketimi harcamalar1 sirasiyla
yiizde 15,6 ve yiizde 5,3 oranlarinda artmigtir. Net ihracatin bilylimeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatirim (SSY) altinda yer alan ingaat yatirimlar1 2023 yili ikinci ¢eyreginde yiizde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatirimlari ise ylizde 7,4 oraninda artmistir. Bu dénemde 6zel tiiketimin

bliylimeye katkisi 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,7 puan katki1 vermistir.

Tiirkiye de 2023 yili Eyliil ayinda TUFE vyiizde 4,75 oraninda artmustir. Eyliil ayindaki artisla birlikte
yillik enflasyon bir dnceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yiizde 61,53 diizeyinde gerceklesmistir. Yiizde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz Igecekler grubu fiyatlar1 Eyliil ay1 enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkis1 0,88 puan olarak gerceklesmistir. Yiizde 4,35 oraninda artan Ulastirma grubu
fiyatlar1 Eyliil ay1 enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkis1 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Yiizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlar1 Eyliil ay1 enflasyonunun temel

belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkis1 0,71 puan olarak gergeklesmistir. Yillik
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enflasyona en biiyiik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiiz Icecekler, 12,45 puanla Ulastirma ile 7,13 puanla
Lokanta ve Oteller gruplarindan gelmistir. C endeksi, (enerji, gida, icecek, tiitiin, altin hari¢c TUFE) Eyliil
ayinda yiizde 5,28 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari
yiizde 2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlar ylizde 7,88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon yillik
artis oran1 yiizde 68,93 olarak gergeklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artis1 yiizde 53,23, Hizmet grubu
yillik fiyat artis1 ise yiizde 86,46 olarak gergeklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orant
0,62 puan artigla yiizde 55,06’dan yiizde 55,68’e yiikselmistir.

3.1.1
TUIK ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda TUFE %64,27 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda
%6,16 olarak gergeklesen TUFE’de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillar1 arasinda en yiiksek TUFE

Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi

orani 2022 yilinda goriilmiistiir.

TUFE-YILLIK DEGISIiM

70,00
60,00
50,00
40,00

30,00

20,00

10,00

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
6,16 7,40 8,17 8,81 8,53 11,92 20,30 11,84 14,60

0,0

o

2021
36,08

2022

m TUFE 64,27

TUIK ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda YI-UFE %97,72 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda
%2,45 olarak gerceklesen YI-UFE’de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillar1 arasinda en yiiksek YI-UFE

orant 2022 yilinda goriilmiistiir.
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Yi-UFE
120,00
100,00
80,00
60,00
40,00

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mYi-UFE 2,45 6,97 6,36 5,71 9,94 15,47 33,64 7,36 25,15 79,89 97,72

3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlan
TCMB’nin 1 haftalik repolarda gegerli olan faiz orani incelendiginde 2022 y1l sonunda %9 olan faiz
oraninin 2023 Eyliil aymin sonunda %30’a yiikseldigi goriilmektedir.

TARIH FAIZ ORANI
25.11.22 9,00%
24.02.23 8,50%
23.06.23 15,00%
21.07.23 17,50%
25.08.23 25,00%
22.09.23 30,00%

3.1.3 GSYH ve Ekonomik Biiyiime
2022 Y1l sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak ger¢eklesmistir. 2021-2022 y1l sonunda GSYH’da
%106,9 artis gdzlenmistir. 2012-2022 yillar1 arasinda GSYH’da diizenli artis goriilmektedir. Ozellikle 2021-
2022 arasinda GSYH’da rekor artig goriilmustiir.
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2012 Yilinda kisi basina gayri safi yurtici hasila 11.675 USD iken 2022 yilinda 10.659 USD olarak

gerceklesmistir. Kisi bagina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yiiksek 2013 yilinda gergeklesmistir.

2013-2020 yillar1 arasinda GSYH’da diisiis trendi goriiliirken 2020 yilindan sonra tekrar artisa gegtigi

goriilmektedir.
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Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, euro ise

28,99 TL’dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artis trendi goriilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra

kurlardaki artig hizlanmustir.

KURLAR

10- 11- 12- 01- 02- 03- 04-
2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023

—USD/TRY 18,60 18,62 18,67 1879 18,86 19,00 19,34
=—=EUR/TRY 18,28 18,95 19,74 20,23 20,23 20,33 21,19

3.2 Tiirkiye Niifus ve Demografi Verileri

05-
2023

19,72
21,46

=

06- 07-
2023 = 2023

08-
2023

09-
2023

10-
2023

23,11 | 26,47 27,00 | 26,99 27,52
24,99 | 29,26 29,48 | 28,87 28,99

Tiirkiye niifusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553’e ¢cikmistir. Tiirkiye

niifusu 2013-2022 yillar1 arasinda diizenli olarak artmistir. Niifus artis hiz1 incelendiginde 2013-2022 yillari

arasinda en yiiksek oran 2018 yilinda, en diisiik oran ise 2020 y1linda goriilmiistiir. Tiirkiye niifusu 2018 y1linda

%1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artig goriilmiistiir.
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Tarkiye'nin 2007 ve 2022 yili nufus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve 8lumlalik hizlarindaki
azalmaya bagl olarak, yash nifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi gorilmektedir. Yas piramidi

incelendiginde 2007 yilinda nidfusun en blyluk kismi 25-29 yas arahidinda iken 2022 yilinda 5-9 yas

arahigindadir.
Nufus piramidi, 2007, 2022

Yag grubu 2007 Yag grubu 2022
90+ 90+

8589 8589

8084 8084

7679 7579

7074 7074

6569 6569

6064 6064

5659 5559

5054 5054

4549 4549

4044 4044

3539 3539

3034 3034

2529 2529

2024 20-24

1519 1519

1014 1014
59 59
04 %) 04 %)

6 4 2 0 2 4 6 6 6
»Erkek wKadin

3.3 Tiirkiye Gayrimenkul ve Insaat Sektorii

3.3.1 Konut Satis istatistikleri
Konut satig istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satislarimin 2013-2020 yillar1 arasinda

diizenli olarak arttig1 ve sonrasinda diisiise gectigi gézlenmistir. 2020 yilinda 1.499.316 adet konut satilmis
iken 2022 yilinda 1.485.622 adet konut satilmustur.

KONUT SATISI

1 600 000
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Satis sekline gore konut satis istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satiglarinin %39,8’ipotekli

olarak satilmisken 2023 yilinda bu oran %19,1 olarak gerceklesmistir. ipotekli satislar 2013 yilindan 2019

yilina kadar artarken 2020 yilinda artis yasanmis olup sonra tekrar azalisa gecmistir. Ipotekli satiglardaki

azalisin konut kredisi faiz oranlarindaki artis ve kredi deger oranindaki azaliga bagli oldugu diigiiniilmektedir.

SATIS SEKLINE GORE

DOipotekli Satis OIDiger Satis

2023 | 19,1 ] 80,9

2022 18,9 81,1

2021 19,7 80,3

2020 | 38,2 ] 61,8

2019 24,7 753

2018 20,1 79,9

2017 | 33,6 | 66,4

2016 | 33,5 | 66,5

2015 | 33,7 I 66,3

2014 | 334 | 66.6

2013 | 39,8 | 60,2
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0

100,0

Konut satig istatistiklerine gore 2013 yilinda satilan konutlarin %45,7’si ilk elden satis iken 2023 yilinda

%29,9’u ilk el satistir. 2013-2018 yillar1 arasinda konut satiglari i¢erisinde ilk el satiglarin oran1 artarken devam

eden yillarda diigiise ge¢cmistir.

SATIS DURUMUNA GORE

2023 | 29,9 | 70,1 |
2022 | 31,0 | 69,0 |
2021 | 30,9 | 69,1 |
2020 | 31,3 [ 68,7 |
2019 | 37,9 | 62,1 |
2018 | 47,4 | 52,6 |
2017 | 46,8 | 53,2 |
2016 | 47,1 | 52,9 |
2015 | 46,4 | 53,6 |
2014 | 46,5 | 53,5 |
2013 | 45,7 | 54,3 |
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0

Oilk El Satis  Bikinci El Satis
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3.3.2  Yapi Ruhsati ve Yap: Kullanma izin Belgesi Istatistikleri
2012 yilinda 158.749.723 m? ingaat i¢in yap1 ruhsati 106.950.602 m? ingaat i¢in ise yap1 kullanma izin
belgesi diizenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m? insaat i¢in yap1 ruhsati, 129.005.328 insaat igin ise yap1

kullanma izin belgesi diizenlenmistir.

Ruhsat ve iskan Belgesi (m?)
350 000 000
300 000 000
250 000 000

200 000 000 |

I il

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

ORuhsat Biskan

3.3.3 Konut Kredisi Faiz Oram listatistikleri
2018 yilinin ilk ¢eyreginde bankalarca kullandirilan konut kredilerinin ortalama faiz orani %14,56 iken
bu oran 2023 yilinin 3.¢eyreginde %36,54 e ylikselmistir. 2020 yilinin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi

faiz oranlari artis trendindedir.

KONUT KREDIiSi FAiZ ORANLARI (TL UZERINDEN)

el

Ql- Q2- Q3- Q4 Ql1- Q2- Q@3- 04 Q1- Q2- @3- Q4- Q1- Q2- Q3- Q4 Q1- Q2- Q@3- Q4 Q1- Q2- Q@3-
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3.3.4 Konut Fiyat Endeksi
2012-2025 yillart arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmig daha sonra 2018 yilina kadar azalig
trendine girmis olup ardindan tekrar yiikselise gegmistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168

olarak gergeklesmistir.

KONUT FiYAT ENDEKSI - YILLIK DEGiSiM
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3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

3.4.1 Kocaeli ili

Kocaeli; Asya ve Avrupa’yi birbirine baglayan yollarin kavsaginda bulunan Marmara Denizi’nin ve
Marmara Bélgesi’nin dogusunda yer alan bir iI’dir. Kuzeyde Karadeniz, doguda ve giineydoguda Sakarya,
giineyde Bursa batida Yalova ve Istanbul illeri yer almaktadir. 1’i Biiyiiksehir Belediyesi ve izmit, Derince,
Korfez, Gebze, Golciik, Karamiirsel, Kandira, Basiskele, Kartepe, Cayirova, Darica, Dilovas1 12 flce

Belediyesi olmak iizere toplam 13 Belediyesi bulunmaktadir.
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Ilkcaglardan itibaren yerlesim icin cazibe teskil eden Kocaeli 1924 yilinda vilayet
olmustur. Tiirkiye’nin en kiiciik 6. II’i olan Kocaeli’nin yiizol¢iimii 3,623 km? ’dir.Kara, demir, deniz ve hava

yolu ulagimlari ile Tiirkiye’nin 6nemli gecis noktalarindan biridir.

Kocaeli, gerek sanayi sektoriindeki {iretim ve katma deger, gerekse bu sektdrde ¢alisan insan agisindan
sadece Tiirkiye i¢in degil diinya i¢in de ilging bir 6rnektir. Biinyesinde barindirdigi 400 adet 1. sinif ve yaklasik
7000 adet 2. ve 3. simf Gayr1 Sihhi Miiessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, Iki Universitesi, TUBITAK —
Marmara Arastirma Merkezi ve TUSSIDE — Tiirkiye Sanayi Sevk ve Idare Enstitiisii ile bir Bilim Kenti olan
Kocaeli, kurulan ve kurulus ¢alismalar1 devam eden 16 adet OSB’ si ve 4 adet teknoparki ile Ulke Sanayi’nin
Baskenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru hizla ilerlemektedir. Tiirk imalat sanayi iiretimine

yapmis oldugu yaklasik %13 liik iiretim katkis1 ile Istanbul’dan sonra gelen en biiyiik ili konumundadir.

Kocaeli ili, 2018 yil1 verisine gore gayri safi yurt i¢i hasila bakimindan $150,1 milyar ile iilkenin
dordiincii biiyiik ilidir. Kisi basina diisen gelirde ise 179.254 ile ilk sirada yer almaktadir. Kocaeli'nin GSYIH'a
yaptig1 katkinin yiizde 69.9'u sanayi sektoriindedir. ilde Kocaeli Sanayi Odasi'na bagh yaklasik 1300 sanayi
kurulusu vardir ve bu sanayi kuruluslari genelde Gebze, Izmit ve Korfez ilcelerinde
toplanmustir. TUPRAS, Hyundai Assan, Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya,
Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi, Kordsa, Celikkord, Nuh Cimento, Marshall, Polisan, CBS, Mannesman Boru
gibi énemli markalarin fabrikalari il smirlari iginde bulunmaktadir. ildeki sanayi faaliyetleri arasinda kimya
sanayi ylizde 28 ile birinci siradadir. Tirkiye'de tiiketilen toplam elektrigin yiizde 10w Kocaeli'de
iiretilmektedir. Kocaeli'de 100 askin yabanci sermayeli sanayi kurulusu vardir. Bu kuruluglar {ilkeye gore
siralandiginda Almanya birinci sirada yer almaktadir. Ilde 7'si faal olmak {izere 12 organize sanayi bolgesi

vardir.

Kocaeli ili, Karadeniz ve Marmara Denizi’ne olan kiyilari, Istanbul Metropoliine olan yakinligi, tarihi
eserleri, miizeleri, Mimar Sinan’in eseri olan camileri, dogal giizellikleri, plajlari, yaylalari, trekking
parkurlar;, SEKA parki, Kocaeli Fuari, Uluslararasi Interteks Fuari, Kartepe kayak merkezi, Yuvacik
Baraj1, mesire alanlar1i, Sapanca Golii, Darica Faruk Yalgin Hayvanlar Alemi ve Botanik Bahgesi, Harikalar
Sahili, Aligveris Merkezleri, kiiltiir merkezleri, Olimpik buz pateni salonu, Golkayparki, alternatif turizm
cesitlerine imkan sunan, nitelikli turizm tesisleri, sahillerinde bulunan balik lokantalari, diinyaca taninan
Hereke Halilari, kente 6zgii pismaniyesi, Karamiirsel sepeti, Kandira Bezi, Cenesuyu ve bir ¢ok kiiltiir ve

turizm degerleri ile ticaret, sanayi, bilim, kiiltiir, turizm ve sanat agisindan ayr1 bir 6neme sahip Marka sehirdir.
Ihracat liginde Istanbul ve Bursa'nin ardindan iigiincii sirada yer alan Kocaeli, 2020 yilinda 184 iilkeye

toplam 12,2 milyar dolarlik ihracat gerceklestirdi. Birlesik Krallik sehrin en biiyiik ihracat pazari

olurken otomotiv endiistrisi ve makine endiistrisi gibi sektorler listenin baglarinda yer aldi.
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Genel anlamda Karadeniz ile Akdeniz ikliminin kesistigi bir iklim tipi bolgede egemendir. Yazlar sicak
ve az yagisl, kislar yagish ve Tiirkiye'nin pek ¢ok yoresine oranla 1lik geger. ilin kuzey kesimlerinde Karadeniz

kiyilarinda yasanan yaz mevsimi, ilin gliney boliimlerinde yasanan yaza oranla daha serindir.

Ilde 597 okul dncesi, 328 ilkokul, 310 ortaokul, 114'i genel 98'i meslek ve teknik toplam 212 lise
bulunmaktadir. Bunun yani sira Kocaeli Universitesi, Gebze Teknik Universitesi ve Kocaeli Saglik ve

Teknoloji Universitesi'ne de ev sahipligi yapmaktadir.

3.4.2 Kartepe Ilcesi

Merkez belediye Kosekdy' in kurulusu 1600'liy1llara kadar gitmektedir. Ancak zaman zaman yapilan
kazilarda ortaya ¢ikan Roma ve Bizans donemlerine ait tarihi eser ve mezarlara bakildiginda Kosekdy'iin
kurulusunun 1600'lii yillardan ¢ok daha 6nceki tarihlere dayandigi, Bitinya ile basladigi sdylenebilir. Kurtulus
Savasi'nda ¢evre koylerde ikamet eden Rumlar hem beldeye hem de belde halkina biiylik zarar vermislerdir.
1925 yilinda Tiirkiye ile Yunanistan arasinda yapilan niifus miibadelesi sonunda Yunanistan’dan Tiirkiye’ye
gonderilen vatandaslarin yerlesmeleri ile go¢ almaya baslayan Kosekoy, daha sonraki yillarda basta Karadeniz
Bolgesi olmak iizere iilkemizin degisik yorelerinden go¢ almaya devam etmistir. 1955 yilinda yapilan genel
niifus sayiminda 400 civarinda niifusa sahip Kdsekoy, 1960 yilindan itibaren lastik fabrikalar1 ve diger sanayi
tesislerinin kurulup gelismesi ile hizli bir niifus artis1 ger¢eklesmis ve 1970'li yillarin baslarinda 2000 niifusa
ulasarak belediye kurulmasi i¢in yapilan referandum sonucunda belediye statiisiine kavusmustur. 22.3.2008
tarih ve 26824 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiirtirliige giren 5747 sayili Biiyliksehir Belediyesi
Sinirlar igerisinde Tlge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile Uzun giftlik,
Uzunlarla, Esme, Acisu, Masukiye, Biiylikderbent, Arslanbey, Sarimese ve Suadiye ilk kademe belediyelerinin
tiizel kisilikleri kaldirilarak mahalleleri ile birlikte Kosekoy ilk Kademe Belediyesine katilmistir. Kdsekdy

Belediyesi merkez olmus; Sultaniye, Pazargayiri, Ornekkdy, Karatepe, Balaban, Nusretiye, Sirinsulhiye,
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Avluburun, Esme, Ahmediye, Ketenciler kdyleri merkeze baglanmig ve Kosekoy Belediyesi'nin adi Kartepe

olarak degistirilmistir. Boylece Kocaeli ilinin Kartepe ilgesi olusturulmustur.

Kartepe ilgesi, Izmit Samanl Daglari'nin ve Kocaeli Platosu yiiksekliklerinin arasinda kalir. Masukiye;
Samanli Dagi etekleri ile Sapanca Goli'niin giiney bati kiyist arasinda; dogasi, yesili, pinari, vadisi, selaleri,
dereleri, meyve bahgeleri ile {inlii sirin bir tatil bolgesidir. Masukiye, ana giizergahlara ¢ok yakin, ulagimin da
cok rahat olmas1 nedeniyle bolgede doga turizminin gelismesinde oncii rol oynamaktadir. Marmara Bolgesi'nin
Uludag'dan sonra en ¢ok ziyaret¢i ¢eken kis turizm merkezi olan Kartepe ilgesi, kis turizminin yani sira
cevresindeki yaylalari, kanyonlar1 ve Masukiye'deki sifali suyu ile adeta bir cenneti andirmaktadir. 2004
yilindan Kartepe'nin Sarimese semtinde Hergeleci Ibrahim Yagl Giiresleri diizenlenmektedir. Kartepe'nin

Uzuntarla semtinde bulunan Sukaypark'da su sporlar1 yapilmaktadir.

Kartepe niifusu 2016 yil sonu verilerine gére 111.790°d1r. Bu niifus, 56.854 erkek ve 54.936 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,86 erkek, %49,14 kadindir.

4. GAYRIMENKUL IiLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli Ili, Kartepe Ilgesi, Arslanbey Mahallesi smirlar1 igerisinde yer

almaktadir.

Tasinmaza ulasim tarifi; Kartepe Arslanbey Mahallesinde konumlu Fevziye Tezcan Mesleki ve Teknik

Anadolu Lisesi batisinda konumlu izmit Caddesi boyunca giiney istikametinde 1,8 km devam edilip
devaminda saga Kartepe Caddesine doniiliip 330 mt devam edilip devaminda sola Ataman Sokaga doniiliip
180 mt devam edilip saga Ali Aga Caddesine doniiliip 1,45 km devam edildikten sonra yolun solunda
degerlemeye konu 201 ada 104 parsele ulasim saglanir.
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Taginmazlarin bulundugu bolge Tarimsal amagh yapilasma ve tarim alanlarinin yogun oldugu bir bélge
olup, Kirsal Yerlesim bolgesine yakin konumda dir. Taginmazin bulundugu konuma ulagimin Taoplu tagima ve
0zel arag ile saglanmaktadir. Taginmazlarin gevresinde bos durumda olan tarim alanlar1 kismen konut alanlari
bulunmaktadir. Taginmaza yakin mesafede; Hasan Yilmaz Kiiltiir Merkezi, Arslanbey Ortaokulu,

bulunmaktadir. Taginmaza ulasim ana yola kadar toplu tasima araglar1 ve 6zel araglarla saglanabilmektedir.

4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri

2259 PARSEL NOLU TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
ili Kocaeli
ilgesi Kartepe
Mahallesi Arslanbey
Zemin No 111791036
Sokagi -
Mevkii Koylstu
Pafta No -
Ada No 201
Parsel No 104
Yizolgimi 8.110,23 m?
Ana Gayrimenkul Niteligi Tarla
Malik EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETIi
Hisse Pay / Payda 1/1
Cilt / Sayfa No 16/1462
Tarih / Yevmiye No 18.05.2022/11287
Edinme Sebebi Trampa
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4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Géoriis

**Tarafimiza ibraz edilen 06.09.2023 tarihli TAKBIS kaydina gore,
Rapora konu tasinmazin tamamu iizerinde;

Beyan: 3402 Sayili Kanun’un 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasma tabidir.
(T:09.07.2019, Y: 7786 )

4.4. Parselin Imar Durumu ve Yapilasma Haklar

Kartepe Belediyesi Imar ve  Sehircilik  Miidiirliigii'nden  alman, 26.09.2023 tarih,
E51394323115.02.0172219 say1 ve “ Imar Durumu” konulu imar durumu yazisind;;

“Yapilan inceleme neticesinde Kartepe Ilcesi, Belediyemiz, Arslanbey Mahallesi G24d.06b.4d 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plani pafiasinda yer alan 201 ada 104 numarali parselin 11/05/2023 Tarih ve 284
Sayili Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile onaylanan 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planinda
bir kismimn TAKS: 0,10 KAKS:0,20 Yencok:2 Kat Minimum Ifraz :1000 m? yapilasma kosullarina sahip
“Konut Alam” kullaniminda kaldig bir kismimin "Imar Yolunda" kaldig1 bir kisminin "Park Alaninda" kaldig

bir kisminin ise "Dere Alaminda" kaldig: tespit edilmistir.”” Denilmektedir.

Degerleme konusu 201 ada 104 parsel; 1/1.000 &lgekli Uygulama Imar Plani Kapsaminda ‘Gelisme
Konut Alan1’ lejantli Taks: 0,10 Kaks: 0,20 Hmax: 2 kat imarli dir. Belediye yetkilisinden alinan bilgiye gore
tasinmazin ortasindan yol gectiginden dolay1r parsel 2.150 m2, 2.500 m2 olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.

Parsel net alan1 yaklagik 4.650 m2'dir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

201 ada 104 Parsel: Degerleme tarihinde iizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

Tarimsal nitelikli tasinmaz 8.110,23 m? yiliz6l¢limiine sahiptir. Geometrik olarak amorf forma sahip olup,
parsel {izerinde herhangi bir yapilagma bulunmamaktadir. Parsel egimi giineyden kuzeye dogru azalan egimli
olup yaklasik %10-15 egimli bir yapiya sahiptir. Parsel simirlar1 belirleyen herhangi bir ¢it veya tel

bulunmamaktadir.
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4.6. Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadig:

Hakkinda Bilgi

Takyidath tapu kayit Ornegi {lizerinde yapilan incelemelerde taginmazin devredilmesini veya
yararlanilmasim1 kisitlayan herhangi bir kayit goriilmemistir. Tasinmaz degerleme tarihinde satilabilir

durumdadir.
4.7. Son Uc Yilhk Dénemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler
Son ii¢ yillik donemde gayrimenkuliin miilkiyeti, edinim sebebi TRAMPA olmak {izere 18.05.2022 tar.
Ve 11287 yev numarasi ile Maliye Hazinesinden, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil
edilmistir.
4.8. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sézlesmeler ile Tlgili Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

4.9. Gayrimenkul icin Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gegerlilikleri Hakkinda Bilgi

Rapora konu 201 ada 104 parsel iizerinde herhangi bir yapilagsma bulunmamaktadir. Taginmazlar igin
diizenlenmis olan herhangi bir mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi vb. evrak

bulunmamaktadir.
4.10. Gayrimenkul ile flgili Alinmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varhg Hakkinda
Bilgiler
Rapora konu taginmaz i¢in alinmig olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmamaktadir.
4.11. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yap1 Denetim Sirketi Hakkinda
Bilgi ve Belgeler

Rapora konu parseller Tarla vasifli oldugu i¢in Yapi Denetim Kanunu’na tabi degildir.

4.12. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci
Rapora konu 201 ada 104 parsel iizerinde herhangi bir yapilagma bulunmamaktadir.
4.13. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve

planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Degerleme islemi 1 adet Tarla nitelikli tasinmazin giiniimiiz kosullarinda piyasa degerlerinin tespit

edilmesi igin yapilmis olup herhangi bir proje degerlemesi yapilmamaistir.
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4.14. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsellerin enerji verimlilik sertifikas1 bulunmamaktadir.

5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasim

Uluslararas1 Degerleme Standartlarinin 20. Maddesinde agiklanmis olan pazar yaklasimi; Pazar
yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Pazar yaklagiminin
uygulanmasini veya bu yaklagima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig olmasi, b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi, c) onemli 6lgiide benzer varliklar ile

ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmas.

Degerleme standartlarinda karsilastirilabilir islemler (emsal karsilastirma) yontemi ve borsadaki kilavuz
emsaller yontemi olmak flizere iki farkli yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme iglemlerinde

genel olarak karsilagtirilabilir iglemler veya diger bir ad1 ile emsal karsilagtirma yontemi kullanilmaktadir.

5.2. Gelir Yaklasimi

Uluslararas1 Degerleme Standartlarinin 40. Maddesinde agiklanmis olan gelir yaklasimi yontemi su
sekilde aciklanmaktadir: Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflariin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimmin uygulanmasim veya bu yaklagima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢cok énemli 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.

Degerleme standartlarinda gelir yaklagimi yontemleri agiklanirken indirgenis nakit akiglar1 yonteminden
bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasila kapitalizasyonu, kira ¢arpani vb. gelir yontemleri

kullanilabilmektedir.

5.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi yontemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden iiretim maliyeti yontemi ve

toplama yontemi olmak tizere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararas1 degerleme standartlarinda bu
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yontemler sirasi ile su sekilde agiklanmistir: (a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin esdeger
fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden {iretim
maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aymisinin iiretilmesi i¢in gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandig1 yontemdir.

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Pazar Degeri Yontemlerinden Emsal Karsilagtirma Yontemi ve
Proje Gelistirme Yontemi” kullanilmistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, taginmazlarin
bulundugu bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik

uygulanan yontemler i¢in asagidaki aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

6.2. Pazar Yaklasimimi Agiklayie1 Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi I¢cin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 20.1%e Pazar
yaklagimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara g¢ikarilmis ve satist gerceklesmis benzer gayrimenkul dikkate
aliarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz

icin ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmus,
emlak pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalari ile goriisiilmiig; ayrica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalanilmigtir. Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna 6nemli
oOl¢iide benzerlik tagtyan varliklarin aktif olarak igslem gérmesi ve/veya dnemli 6l¢iide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir igslemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklagimi yonteminin

uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satilik arsa emsallerinin
yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi sebebiyle emsal karsilastirma

yontemi kullanilmigtir.
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Ayrica bolgede tasinmaz iizerinde insa edilebilecek nitelikte ve yeterli sayida konut ve ticari yapi
ilaninin olmasindan dolay1 emsal karsilastirma yonteminin sonuglarini dogrulamak adina proje gelistirme

yaklagimi da kullanilmustir.

6.3. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkulin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig: kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig
fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin deger tespitine konu
gayrimenkul ile ortak temel o6zelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait
verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu

kabul edilir.

S6z konusu gayvrimenkulin deger tespitinde Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda,

degerlemeye konu taginmazin konumlandigi bdlgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa emsalleri
arastirllmigtir. Tasinmazlarin konumlari, alanlari, imar 6zellikleri itibari ile yapilasmaya uygun konumda
olmalar1 ve Istanbul Kentinin gelismekte olan alanlarindan birinde konumlanmakta olmalar1 gdz oniinde

bulunarak piyasa aragtirmasi yapilmistir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullanilan Emsaller

< Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerin Aciklama Tablosu

; ; Arsa Arsa Arsa
NO Ilgll.l Il.etls.lm Konum ve Niteligi Fiyati Alam il
Bilgileri (TL) (M?) Satis
(TL/M?)
Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede
REMAX yer alan Taks: 0,10 Kaks: 0,20 Hmax: 6,50
mt, 900 m2 alanli arsa 1.450.000 TL ile 1.305.000 1.450
1 KAPTAN 0545 900
616 52 03 pazarlikli satilik. Pazarlikli fiyatinin
1.305.000 TL edecegi diistiniilmektedir.
Daha iyi konumda
COLDWELL
BANKER Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
2 KASVA yer alan E: 0,05 Hmax: 6,50 mt, 760 m2 1.170.000 760 1.539
GAYRIMENKUL | alanli arsa 1.170.000 TL ile pazarlikli satilik.
0533 08099 30
AHG Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede
3 | GAYRIMENKUL | Ye' Taks: 0,10 Kaks: 0,20 Hmax: 6,5(_) mt, 3.765.000 3547 1.061
0537 480 91 72 3.542 m2 alanli arsa 3.765.000 TL ile
pazarlikli satilik.
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Arsa
o P Arsa Arsa L
NO Hgll.l Il_etls_lm Konum ve Niteligi Fiyati Alam Birim
Bilgileri (TL) (M?) Satis
(TL/M?)
REMAX TRUE 0 | Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede
4 (0 (546) 663 40 | yer alan E: 0,05 Hmax: 6,50 mt, 2.938 m2 8.650.000 2.938 2.944
41 alanli arsa 8.650.000 TL ile pazarlikl: satilik.
SRUE 'LVI SAE)SI' Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede
5 0 (532) 449 27 yer alan E: 0,05 Hmax: 6,50 mt, 911 m2 990.000 911 1.086
32 alanli arsa 990.000 TL ile pazarlikl: satilik.
X Pazar Yaklasiminda Kullanilan Emsallerin A¢iklama Tablosu
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
COLDWELL
BANKER AHG
llan Veren Kurum/Kisi }?AEF',V'TQ),EI KASVA | GAYRIMENKU | REMAX TRUE sf{uEersAé
GAYRIMENKU L
L
; 0 (545) 616 52 | 0 (530) 306 42 | 0 (537) 480 91 | 0 (546) 663 40 | 0 (532) 449 27
llana Veren Tel. No. 03 14 79 41 32
Satig Fiyati (TL) 1.450.000,00 | 1.170.000,00 | 3.765.000,00 | 8.650.000,00 990.000,00
Pazarlik Orani 15% 15% 15% 15% 15%
Pazarlik (ST"[‘)raS' Fiyat | 4 232500,00 | 994.500,00 | 3.200.250,00 | 7.352.500,00 | 841.500,00
YizOlgimi (m?3) 900,00 760,00 3.547,00 2.938,00 911,00
5 |Lejant TARLA KONUT TARLA KONUT TARLA
& E |TAKS - 0,10 - 0,10 -
E5 [Kaks - 0,20 - 0,20 -
Hmax - 2 Kat - 2 Kat -
Birim Fiyat (TL/m?) 1.369,44 1.308,55 902,24 2.502,55 923,71
Konum Karsilastirmasi Iyi Iyi Iyi Iyi Benzer
Konum Serefiyesi -35% -20% -20% -40% 0%
Alan Karsilastirmasi Kuguk Kiguk Benzer Benzer Kuguk
Alan Serefiyesi -20% -20% 0% 0% -20%
Geometri ve ) ) _ ) _
Topografya Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Karsilastirmasi
Geometrive -25% -25% -25% -25% -25%
Topografya Serefiyesi
Tapu Durumu Mustakil Hisseli Mustakil Mustakil Hisseli
Tapu Durumu o o o o o
Serefiyesi 0% 20% 0% 0% 20%
imar Karsilastirmasi Kotu Benzer Kotu Benzer Kotu
imar Serefiyesi 40% 0% 40% 0% 40%
Toplam Serefiye -40% -45% -5% -65% 15%
serefiyeli Birim Deger | g4 g7 719,70 857,13 875,89 1.062,27
(TL/m2)
Ortalama Serefiyeli
Birim Deger (TL/m?) AT
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< Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsalleri Gosterir Uydu Goriintiisii
Reis'in BQ.“.\IEIH‘I(_IK - \PPF;E}:ZM LI
: Kol'.:;:w Besicilik/® EMSAL BOLGESI
Karatepe ® #y © <
. ot 3 W 7
/DICAMII | % Xevitadekorzzmit @@
3} Ev chlw'lu ‘."I'uvé; N
a Seraciiki @ N A8
X Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsallerin A¢iklama Tablosu
FiYAT BRUT l;IARTIf;
NO | Illgili iletisim Bilgileri KONUM VE NiTELIiGi ALAN :
(TL) o FIYATI
() TL/m?
Degerleme konusu tasinmazla ayn1 bélgede yeni insa
1 0 (EPIJ\IS? (%E)Ogg 30 edilmis zemin katta 90 m2 alanli 2+1 olarak beyan 1.550.000 90 17.222
edilen mesken 1.550.000 TL ile pazarlikli satilik.
- Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yeni inga
2 Inci 58%'%%005532) edilmis zemin Katta 140 m2 alanl 3+1 olarak beyan 2.100.000 140 15.000
edilen mesken 2.100.000 TL ile pazarhkl satilik.
NEGS Degerleme konusu taginmazla ayni1 bolgede 16-20 5.175.000
3 INTERNATIONAL yillik 230 m2 alanli 4+1 villa 5.750.000 TL ile T 230 25.000
0(542) 776 46 15 pazarlikli satilik.
; Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yeni insa
4 | AHGGAYRIMENKUL | i e 930 m2 alanhi 4+1 villa 8.600.000 TL ile 8.600.000 230 37.391
0538 939 85 00
pazarlikli satilik.
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X Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsallerin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu
Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Emsalin Durumu Satilk Satilik Satilik Satilik
. NEGS AHG
llan Veren Kurum/Kisi BNB Group Inci Emlak INTERNATIONAL | GAYRIMENKUL
ilana Veren Tel. No. 0(543)2820895 |0(532)2836009| 0(542)7764615 |0 (538939 85 00)
Satig Fiyati (TL) 1.550.000,00 2.100.000,00 5.750.000,00 8.600.000,00
Pazarlik Orani 10% 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 1.395.000,00 1.890.000,00 5.175.000,00 7.740.000,00
Briit Alan (m?) 90,00 140,00 230,00 230,00
Birim Fiyat (TL/m?) 15.500,00 13.500,00 22.500,00 33.652,17
Tip Karsilastirmasi Daire Daire Villa Villa
Tip Serefiyesi 20% 20% -5% -5%
Konum Karsilastirmasi Benzer iyi iyi iy
Konum Serefiyesi 0,00% -30,00% -30,00% -35,00%
Alan Karsilagtirmasi Kiguk Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi -10,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kat Zemin Zemin Zemin Zemin
Kat Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Bina Yasi Sifir Sifir 16-20 Sifir
Bina Yag! Serefiyesi 0,00% 0,00% -10,00% 0,00%
Toplam Serefiye 10,00% -10,00% -45,00% -40,00%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 17.050,00 12.150,00 12.375,00 20.191,30
Ortalama $e{$:‘-|lez|) Birim Deger 15.441,58
< Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsalleri Gosterir Uydu Goriintiisii

EMSALLERIN
BULUNDUGU
BOLGE
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6.3.2.Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonuc
Emsal karsilagtirma yontemi c¢er¢evesinde degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede
bulunan ve satilmak iizere pazara ¢ikarilan, taginmazlar ile benzer 6zelliklere sahip arsa nitelikli taginmazlar
arastinlmigti. Emsal karsilastirma teknigi satilik parsellerin birim degerleri tespit edilmistir. Yapilan
aragtirmalar sonucunda bolgedeki Konut alami lejanth parsellerin ortalama birim degerinin 720 ile 1.060

TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.

Rapora konu 201 ada 104 parsel icin emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan piyasa degeri
3.952.500,00-TL olarak tespit ve takdir edilmistir. Degerleme islemine iliskin detay tablolari rapor ekinde yer

almaktadir.

7. DIGER TESPIiT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmaz degerleme tarihinde imar parseli niteligindedir. Bolgede benzer 6zelliklerde
kiralik veya kiralinmig emsal taginmaz bilgisi bulunmadigindan kira tespiti yapilmamistir. Tasinmazin

kiralanmas1 durumunda kira degerlerinin ihtiya¢ ve kullanima gore belirlenmesine karar verilmistir.

7.2. Hasilat Paylasim veya Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Tasinmazlarin bulundugu bolgede hasilat paylasim ve kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde gegerli olan
pay oraninin %30 oldugu 6grenilmistir. Bu oranlar tasinmazlarin konumu, imar haklar, biiyiikliiklerine gére

degisiklik gostermektedir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak ger¢eklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligi veya yap-sat

seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

e Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve ¢ikarlarina esit
oldugu kabul edilir.
e Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum kullanildigi

varsayilir.

Degerleme konusu parsel iizerinde degerleme tarihinde iiretilebilecek konutlarin ortalama 12.000 ile

20.000 TL/m? fiyatla satilabilecegi varsayimi altinda proje gelistirme hesab1 yapilmistir.
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Proje ve satig siirecinin 2 y1l olacagi, fiyat artis oraninin %45 olacagi, %60 ilk yil, %40 ikinci y1l satig

yapilacag: varsayilmistir. iskonto oran1 %32,50, baz alinan hasilat paylasim oran1 %40’tir.

Proje gelistirme yontemine gore degerleme konusu arsanin toplam degeri 4.388.514,06 TL dir. Tespit
edilen deger gelistirilmis arsa degerini ifade etmekte olup, genel piyasa riskleri, imar planlari ile ilgili riskler

vb. durumlardan dolay1 bos arsa degeri %15 iskonto edilerek 3.730.236,95 TL hesaplanmustir.
Proje gelistirme yontemi ile ilgili tablolar rapor eklerinde detayli olarak bulunmaktadir.

7.4. Miisterek ve Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen parselin tamami i¢in hazirlanmistir.

7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin mevcut durumu dikkate aldiginda, imar kosullarimin elverdigi oOlciide

yapilasarak kullanilmasinin en uygun ve verimli kullanim olacag diisiiniilmektedir.

8. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacgla Izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Ac¢iklanmasi

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken emsal karsilastirma, Pazar yaklasimi yontemi
kullanilmisti. Bu yontemde kullanilan veriler degerleme tarihindeki ekonomik kosullar1 dogrudan
yansitmasindan dolay1 sonuglarin daha giivenilir olacagina kanaat getirilmis ve sonug béliimiine taginmaz igin

pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen deger yazilmistir.
8.2. Yasal GereKkliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

[lgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tiim yasal
belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmiistiir. Degerleme tarihi

itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.

8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimin

Gerekceleri

Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir
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8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Ol¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas1 Durumlar1 Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller lizerindeki takyidatlar 4.3. sayili boliimde belirtilmis olup, taginmazin tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Ge¢mesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina

Dair Bilgi

I1gili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son bes y1l igerisinde herhangi bir proje

gelistirmesine yoOnelik tasarrufta bulunulmadig: bilgisi edinilmistir.

8.6. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar: Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Stmirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

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

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar1 icin I111-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma iliskin Esaslar
Teblig’nin 7.boliim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kar1 veya
kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1
veya satmay1 vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyii
isletecek ortakliklar sadece altyapr yatirirm ve hizmet konusu olan gayrimenkul ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoylinde ‘Arsa’ olarak bulunmasina

engel bir durum bulunmamaktadir.
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9. SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine Kocaeli Ili, Kartepe
Ilgesi, Arslanbey Mahallesi sinirlar1 icerisinde yer alan Tarla vasifli tasinmazin piyasa degerinin tespitine
yonelik ve UDES’e (Uluslararast Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih
30874 say1 ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig” hiikiimleri kapsaminda II1-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras1 dikkate alinarak degerleme

raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar ger¢evesinde hazirlanmistir.

Degerleme konusu tagimmazin piyasa degerlerinin takdiri gayrimenkuliin mahallinde ve bulundugu
bolgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, tasinmazin
konumu, ulagim 6zellikleri, geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. tasinmaz degerini etkileyen

tiim faktorler g6z oniinde bulundurularak yapilmistir.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Rapora konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir. Emsal
kargilagtirma yOnteminin degerleme tarihindeki piyasa kosullarini dogrudan yansittigit g6z Oniinde
bulundurularak emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan sonucun taginmazin degeri olarak esas alinmasi uygun
goriilmiistiir. Buna gore rapor konusu 201 ada 104 parsel numaralh tasinmazin degerleme tarihi itibari

ile toplam piyasa degeri 3.952.500,00-TL tespit ve takdir edilmistir.
KDYV Dahil Piyasa Degeri: 4.347.750,00-TL’dir.

* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 14.12.2023: 1 USD = 29.0763 TL'dir

*KDV orani %10 olarak esas alinmistir.

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Ash YIGIT Ilyas ONDER
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 411614 SPK Lisans No: 409217
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