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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliikleri belirleyen 01.11.2021 tarihli dayanak sdzlesmesine istinaden, 19.11.2021 tarihinde,
2021/0400 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmani Doruk PARS
ve sorumlu degerleme uzmanlart Goncagiil KIZILASLAN ve Biilent YASAR’1n beyani asagida

maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

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

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla siirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin;

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

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigint;

» Degerleme c¢aligmalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarina  gore
gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

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

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

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet
hakkin etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar1 kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETIi

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIiHI 01.11.2021

DEGERLEME TARIHi 18.11.2021

RAPOR TARIHI 19.11.2021

RAPOR NO 2021/0400

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Yavuz Sultan Selim Mahallesi, Mevlana Caddesi, 1919/10
1921/2, 1928/3 ve 1928/5 No.lu Ada/Parseller
Korfez/ KOCAELI

KOORDINATLARI Ref (1919/10): 40.7749° , 29.8005°

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine  gore, Emlak  Konut GYO AS.
miilkiyetindeki/hissedar1 oldugu Kocaeli Ili, Korfez Ilgesi,
Yarimca (Suyulandirma) Mahallesi, 1919/10 ve 1921/2,
Yarimca Mahallesi, 1928/3 ve 1928/5 no.lu ada/parseller
(Bkz. Raporumuz 4.2. boliimii)

IMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 4.3. Béliimii

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen parsellerin giincel rayic
degerinin tespiti i¢cin hazirlanmistir.

TL uUSD
Tasinmazlarin KDV Hari¢ Pazar Degeri 10.388.700,00 968.191,99
Tasinmazlarin KDV Dahil Pazar Degeri 12.258.666,00 1.142.466,54

Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satig kuru 10,73,- TL kullanilmustir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Doruk PARS Biilent YASAR Goncagiil KIZILASLAN
(SPK Lisans N0:407874) (SPK Lisans N0:400343) (SPK Lisans N0:401716)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular1, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

v Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tanimlar 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 akilc1 ve en verimli ve
en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

v’ Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar1 ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

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

v Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghidir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkis1 olmas1 amaciyla kullanilmistir, Baska higcbir amacla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

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

v Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz Oniine alinmamig sadece
gayrimenkuliin kendisi géz oniline alinmistir.

v" Degerlemeci miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu konu ile hicbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmim zemin kirliligi etiidii ¢aligmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

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

v" Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmustir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 19.11.2021 tarihinde 2021/0400 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Kocaeli ili, Korfez ilcesi, tapu
kayitlarinda Yarimca(Suyulandirma) Mahallesi 1919/10 ve 1921/2, Yarimca Mahallesi, 1928/3 ve
1928/5 no.lu ada/parsellerin SPK mevzuati ve sozlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin
hazirlanmstir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz degerleme
uzmani Doruk PARS, sorumlu degerleme uzmanlari Goncagiil KIZILASLAN ve Biilent YASAR
tarafindan hazirlanmstir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢alismalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlari tarafindan 19.11.2021 tarihinde
hazirlanmustir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliklerini belirleyen 01.11.2021 tarihli dayanak
sOzlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan projenin
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasast Kurulu’nun I11-62.3
sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile ayn1 tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri [11-62.1 sayil1 Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas1 Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi

Kurulu’nun I1I-62.3 sayil1 tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmistir.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkullerin daha once tarafimizca Sermaye Piyasast Kurulu

Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanan degerleme raporlari, raporumuz eklerinde sunulmustur.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIiHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Kayisdag1 Caddesi Giinbey Plaza
N0:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

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

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirliikteki mevzuat ¢ergcevesinde 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 kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 ¢er¢evesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriigiildiigli Kurul Karar Organt’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayilt toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayil1 Karari
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 bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2.

2.3.
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Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

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

ILETiSIM : 0216 579 15 15 (Tel)

0 216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU . Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak {izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIiHI :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 Sinirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Kocaeli Ili, Korfez Ilgesi, tapu

kayitlarinda Yarimca (Suyulandirma) Mahallesi 1919/10 ve 1921/2, Yarimca Mahallesi, 1928/3 ve

1928/5 no.lu ada/parsellerin SPK mevzuati ve sozlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin

hazirlanmstir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

BOLUM 3

GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 459 bin
365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken,

kadin niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,

%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore iilkemizde ikamet eden

yabanci niifus(1) bir 6nceki yila gore 197 bin 770 kisi azalarak 1 milyon 333 bin 410 kisi oldu. Bu

niifusun %49,7'sini erkekler, %50,3"linii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.
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Tiirkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2020 yilinda

%093 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7,2'den %7'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir énceki y1la gdre 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462 bin 452 kisiye

diistii. Tiirkiye niifusunun %18,49'unun ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile
Ankara, 4 milyon 394 bin 694 kisi ile Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon 548

bin 308 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 81 bin 910 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 83 bin 443 kisi ile
Tunceli, 96 bin 161 kisi ile Ardahan, 141 bin 702 kisi ile Giimiishane ve 142 bin 792 kisi ile Kilis

takip etti.

En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2020

Toplam nifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15462 452 7750836 7711616 18,49 18,49 18,49
Ankara 5663 322 2805877 2857 445 6,77 6,69 6,85
izmir 4394 694 2187226 2207 468 5,26 522 529
Bursa 3101833 1550 767 1551 066 3,71 3,70 372
Antalya 2 548 308 1281943 1266 365 3,05 3,06 3,04

! Demografik veriler TUTK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglar raporundan almmustir.
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Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tirkiyemin 2007 ve 2020 yili niifus piramitleri
karsilastirildiginda, dogurganlik ve oliimliiliikk hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yaslh niifusun
artt1g1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2020
Yag grubu 2007 Yag grubu 2020
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaglari
kiigtikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni1 zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2019 yilinda 32,4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 32,7'ye yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,7'den 32,1'e, kadinlarda ise 33,1'den 33,4'e yiikseldigi
goriildi.

Ortanca yagsin illere gére dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,4 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 40,6 ile Balikesir ve Kastamonu izledi. Diger yandan 20,4
ile Sanlurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'yi, 21,2 ile Sirnak ve 22,3 ile Agr takip
etti.

Caligma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2020 yilinda %67,7 oldu. Diger yandan c¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oran1 %26,4'ten %22,8'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun orani
ise %7,1'den %9,5'e yiikseldi.

Calisma cagindaki birey basina diisen cocuk ve yash birey sayisini gdsteren toplam yas
bagimlilik orani, 2019 yilinda %47,5 iken 2020 yilinda %47,7'ye yiikseldi.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik
orani, %34,1'den, %33,7'ye gerilerken, ¢alisan birey basina diisen yaslh birey sayisin1 dlgen yash
bagimlilik orani ise %13.,4'ten %14,1'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2020 yilinda,
caligma ¢agindaki her 100 kisi, 33,7 cocuga ve 14,1 yasliya bakmaktadir.
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tirkiye
genelinde 2019 yilina gore 1 kisi artarak 109 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin
976 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 553 kisi ile Kocaeli ve
366 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.
Yiiz 6l¢timii biiyiikliiglinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kii¢iik yiiz

Ol¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 326 olarak gercgeklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Koronaviriis salgmina kars1 kiiresel Olgekteki kapanma onlemlerinin kademeli sekilde
gevsetilmesi, salgin boyunca alman ve c¢ogunlugu halen devam eden ekonomik ve finansal
destekleyici tedbirler ve takip eden donemde as1 konusundaki gelismelerin katkisiyla, 2020 yil
ikinci yarisindan itibaren kiiresel iktisadi faaliyette toparlanma egilimi baslamistir. Bu dogrultuda
2020 yili Ekim aymdan bu yana gelismekte olan iilke (GOU) hisse senedi piyasalar1 ve zaman
zaman dalgalanma gostermekle birlikte tahvil piyasalaria portfoy girisi yasanmistir. Geligmis
iilkeler ile Tiirkiye ve emsal iilkeler basta olmak iizere GOU borsalar1 karantina onlemlerinin
azaltilmaya basladigi Mayis 2020°den bu yana olumlu performans sergilemistir. Diger yandan,
salginin ve salgin doneminde saglanan mali desteklerin etkisi ile artan reel sektér ve kamu
sektoriiniin yiiksek borglulugu hem gelismis iilkelerde hem GOU’lerde birer kirilganlik unsuru
olarak 6n plana ¢ikmustir.

Yurt i¢i iktisadi faaliyet 2020 yilinin iigiincii ¢eyreginden itibaren i¢ talepte daha belirgin
olmak tizere, gii¢lii bir toparlanma kaydetmistir. Kredilerdeki ivmelenme i¢ talep kanaliyla ithalati
artirmustir. Ote yandan, 2020 yili ikinci yarisinda ihracatta goriilen artis egilimi, kiiresel biiyiime
goriinlimiiniin kademeli sekilde iyilesmesi ve dnemli ticaret ortaklarimizin bulundugu Avrupa
iilkelerinde salgin kaynakli kisitlamalarin daha ziyade hizmetler sektoriiyle sinirli kalmasiyla 2021
yil1 Ocak-Nisan donemi itibartyla devam etmistir. Sanayi tiretimindeki giiclii seyre karsin, salginin
yayilimmnin devam etmesi basta turizm olmak iizere hizmet sektoriindeki toparlanmayi
sinirlamaktadir. Gli¢lii seyreden i¢ talebin yani sira ithalat fiyatlarindaki artis da dis dengeyi
olumsuz etkilemektedir. Buna karsin, ihracattaki gii¢lii artis egilimi, altin ithalatindaki belirgin
gerileme ve finansal kosullardaki sikilagmanin etkisiyle kredilerde gozlenen yavaslama cari islemler

hesabinda ongoriilen iyilesmeyi desteklemektedir.

2 T.C.M.B Finansal Istikrar Mayis 2021 raporlarindan derlenmistir.
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Istihdam1 korumaya yonelik tedbirler salginin isgiicii piyasasi iizerindeki olumsuz etkilerini
smirlandirirken, igglictine katilim oranindaki yiikselme egilimi son aylarda isgsizlik oranini artirici
etki yapmaktadir. Uluslararas1 emtia fiyatlarindaki artiglarin yani sira talep ve maliyet unsurlari,
baz1 sektorlerdeki arz kisitlar1 ve enflasyon beklentilerindeki yiiksek seviyeler, fiyatlama
davraniglar1 ve enflasyon goriinlimii tizerinde risk olusturmaya devam etmektedir.

2020 yil1 son ¢eyreginden itibaren sikilastirilan para politikasi ve salgina yonelik tedbirler
kapsaminda gerceklestirilen kredi kampanyalarinin son bulmasi ile birlikte kredi biiylimesi son
Rapor doneminden itibaren diisiis egilimine girmistir. 2020 yil1 Eyliil ay1 ile karsilastirildiginda
2021 yil1 Nisan ay1 itibariyla kur etkisinden arindirilmis yillik (KEA) toplam kredi bliyiimesi yiizde
25’ten ylizde 13’e, KEA ticari kredi bliylimesi de yiizde 19’dan yiizde 8’e gerilemistir. Bireysel
kredi biiylime orani ise 2020 y1il1 Eyliil ayinda yiizde 50°yi asmis ve 2021 yil1 Nisan ayinda ylizde
34 seviyesinde gerceklesmistir. Kredi biiylimesine iliskin yakin donem egilimler gdz Oniinde
bulunduruldugunda, mevcut siki parasal durusun krediler iizerindeki yavaslatict etkisinin
ontimiizdeki donemde belirginlesmesi ve yaz aylarinda baz etkilerinin de devreye girmesiyle yillik
kredi biiyiime oranlarinin gerilemeye devam etmesi beklenmektedir.

Mevcut Rapor doneminde reel sektoriin yabanci para (YP) agik pozisyonundaki gerileme
YP mevduatlardaki artis ve YP borg¢larda devam eden diisiis kaynakli olarak devam etmistir.
Sektoriin kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise 2020 yil1 bagindan bu yana hizli sekilde artarak
2021 y1li Subat ayinda yaklasik 26 milyar ABD dolar1 seviyesine ulasmis, kisa vadeli YP varliklarin
kisa vadeli yiikiimliiliikleri karsilama oran1 yilizde 127 seviyesine ¢ikmistir. YP pozisyonuna iligkin
s0z konusu gostergelerde siiregelen iyilesme reel sektdr firmalarinin mali biinyelerinin kur
gelismelerine karsi dayanikliligini artirmaktadir. Ayni donemde, salgin kaynakli olarak artan
finansman ihtiyacinin bankacilik sektorii tarafindan TL cinsi olarak etkin bir sekilde karsilanmasi
ve kur artisinin YP borg stoku iizerindeki etkisi ile reel sektor finansal bor¢larinin GSY1H ye oran
yiizde 57’den yiizde 63’e yiikselmistir. Buna karsin, Tiirkiye’de reel sektér borgluluk orani 2020
yili iigiincii ceyregi itibartyla GOU, G20 ve diinya ortalamalarinin gerisinde seyretmeye devam
etmistir.

Salgin dénemine 6zgii uygun kosullu kredi kampanyalarinin akabinde kredi kosullarinin
stkilagsmas1 ve azalan ihtiyati nakit ve nakit benzeri varlik tutma tercihinin belirleyici etkileriyle
hanehalki finansal varlik ve yiikiimliiliiklerinin biiyiimesi mevcut Rapor doneminde yavaslamistir.
S6z konusu donemde yiikiimliiliikk biiylimesine en biiyiik katki gorece giiclii bir artis sergileyen
ihtiya¢ kredisi ve bireysel kredi kart1 hareketlerinden gelirken; varlik kalemi {izerinde tasarruf

mevduati, hisse senedi ve kiymetli maden tercihleri belirleyici olmustur.
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10 yillik ortalamasi yiizde 47 seviyesinde bulunan hanehalki finansal kaldirag oraninin son yillarda
gosterdigi kademeli diisiis egilimi salgin doneminde sona ermis, kaldira¢ oran1 mevcut Rapor
doneminde yiizde 36 seviyesinde yatay bir seyir izlemistir. Diger taraftan, Tiirkiye’de ylizde 18
civarinda olan hanehalk1 borcunun GSYIH’ye orani, yiizde 51 seviyesindeki GOU ortalamasinin
altinda seyretmeye devam etmektedir. Genel Degerlendirme 2 Salginin firmalarin nakit akisi ve
hanehalkinin bor¢ 6deme kapasitesi kanaliyla bankacilik sektorii aktif kalitesi goriintimii tizerindeki
olas1 etkileri, alinan kapsamli politika tedbirleriyle sinirlandirtlmistir. Kredi taksitlerinin 6telenmesi,
TGA ve yakin izlemedeki krediler i¢in gecikme siirelerinin belirlenen bir donem igin uzatilmasi,
KGF teminath krediler gibi tedbir ve uygulamalar sonucu TGA bakiyesi yataya yakin seyretmis,
kredi bakiyesi kuvvetli bir sekilde artmis ve sektoriin TGA orani1 2021 yili Mart ayi itibartyla ylizde
3,8 seviyesine gerilemistir.

Bankacilik sektoriinlin kisa ve uzun vadeli likidite pozisyonlar1 giiclii goriinlimlerini
korumaktadir. Likidite karsilama oranlar1 (LKO) yasal alt limitlerin oldukga iistiinde olup, sektoriin
kredi/mevduat (K/M) oran1 2021 yili Nisan ay1 itibartyla ylizde 100 seviyesinde dengeli bir seyir
izlemektedir. Mevcut Rapor doneminde kiiresel ve yurt i¢i gelismelere bagl olarak artan risk
primine karsin bankalar yurt dis1 bor¢lanma piyasasinda sendikasyon kredilerini 6nceki yilin ayni
dénemine gore benzer maliyetlerle ve ylizde 100’{in lizerinde yenilemektedir.

Bankacilik sektorii karlhiliginda mevcut Rapor doneminde goriilen gerilemede, net {icret ve
komisyon gelirleri ile artan fonlama maliyetleri lizerinden net faiz gelirlerindeki disiis etkili
olmustur. Aktif-pasif vade farki ve 2020 yilinda kullandirilan diisiik faizli krediler kaynakli olarak
net faiz gelirlerinde goriilen diisiis, giiclii kredi biiylimesi kaynakli hacim etkisiyle bir miktar
dengelenmigstir. 2021 yili ilk ¢eyreginde net licret ve komisyon gelirleri karliligi desteklerken,
ontimiizdeki donemde kredilerdeki yeniden fiyatlama siirecinin devamiyla birlikte net faiz marji
kanalindan gelen karliligi smirlayici etkinin hafifleyecegi ongoriilmektedir. Bankacilik sektorti
sermaye yapisi gli¢lii goriinlimiinii korumaktadir.

Finansal Istikrar Raporunun temel gostergeler kullanilarak hesaplanan Makrofinansal
Gortiniim Endeksi, 2020 yil1 ilk yarisinda kiiresel salginin olumsuz etkileri sonucunda geriledikten
sonra izleyen donemde kademeli sekilde toparlanarak 2021 yili ilk ¢eyregi itibariyla tarihsel

ortalamasinin tizerine ¢ikmigtir (Grafik I.1).
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Grafik I.1: Makrofinansal Gorunim Endeksi (Standardize Endeks ve Katkilar)
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Son iki ¢eyrek itibariyla krediler ve bankacilik sistemi bilango saglamlik gostergeleri ile
firma kesimi ve hanehalki finansal gelismeleri daha destekleyici bir konumda olmustur. Kiiresel
finansal kosullar bu donemde olumsuz yonde gelisirken, yurt i¢i makroekonomik ortam iktisadi
faaliyette kaydedilen gii¢lii seyir ile bir miktar iyilesirken enflasyon ve cari dengeye yonelik riskler
onemini korumustur. Yilin geri kalaninda sik1 parasal durusun etkilerinin belirginlesmesiyle cari
dengede ve enflasyon goriinlimiinde beklenen iyilesme makrofinansal istikrar1 destekleyecektir.
Fiyatlar genel diizeyinde saglanacak istikrar, iilke risk primlerinde diisiis, ters para ikamesinin
baslamasi, doviz rezervlerinin artis egilimine girmesi ve finansman maliyetlerinin kalic1 olarak
gerilemesi yoluyla Onlimiizdeki doénemde makroekonomik ve finansal istikrar1 olumlu

etkileyecektir.

3.3. 2021 Yii II. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

2021 ikinci geyrekte diinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, iilkeden iilkeye
ayrisma olsa da agilamanin yayginlastig1 goriilmiistiir. Bununla birlikte, bazi iilkelerde delta varyanti
kaynakli olarak vaka sayilarinin artis1 hizlanirken, bazi iiriinlerin iiretiminde aksamalar yaganmustir.
Ote yandan, ikinci ¢eyrekte kiiresel 6lgekte artan enflasyonist riskler gelismekte olan ekonomilerin
para politikas1 faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Baz1 gelismekte olan ekonomilerde faizler
artirllirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasia bagli oynakliklar gerilemistir. Ancak, Haziran
aymin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyant1 ile COVID-19 yeni vaka sayilarinda

hizlanma yaganirken, risk istahinda kirilgan bir goriiniim ortaya ¢ikmistir.

4 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Kiiresel egilimlerle uyumlu olarak, Tiirkiye’de asilama hizlanirken, COVID-19 vaka sayilari
yavaglamigtir. Temmuz ayinda ise yine kiiresel egilimlerle uyumlu olarak delta varyantli COVID-
19 vaka sayilarinda hizli artiglar yasanmistir. {lk ¢eyrek biiyiime verileri salgin siiresince sunulan
parasal ve mali desteklerin devam eden etkisi ve yurtdisi talebin giiciinii artirarak korumasi ile giiglii
bir performansa isaret etmistir. 2021 yil1 ilk ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) giiclii biiylime
kaydetmistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore GSYH bir 6nceki doneme
gore %]1,7 biiylirken, takvim etkisinden armndirilmis yillik biiyiime hizi %7,3, arindirilmamis
verilerde %7 olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla yilliklandirilmis biiylime performansi %1,8’den
%?2,4’e hizlanmistir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar
dolara yiikselmistir. Harcamalar tarafinda biiyiimeye en yliksek katki 6zel sektor tiiketiminden

gelirken, faaliyet kollarin tamaminda yillik olarak biiylime kaydedilmistir.

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

o GSYH Kisi Basi Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir ~ Baydme” "Hm
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2015 2,350.941 | 30.056 861.467 11.085 | 6,10 2,73
2016 2.626.560 33.131 862.744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 | 7,50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797.124 9.792 3,00 471
2019 4.320.191 52.316 760.778 9213 | 090 5,68
2020 5.047.909 60.537 717.049 8.599 1.80 7,04
2021* 1.386.347 | - 188.065 - | 7,00 7,37

GSYH Kdmdiatif olarak bakfigimizda 4. geyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

bir énceki yilin ayni dénemine gdre 21,76 artii.

Kaynak: TUK
“1.Cayrak sony vensidin
“Zincirienmig hacim endaksl olarak (2009=100)

2021 ikinci geyrege iligskin oncii veriler ekonomideki yavaslamanin sinirli olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi iiretimi Nisan ayinda %0,8 daraldiktan sonra Mayis ayinda %1,3 biliylimiistiir.
Aym dénemde perakende satislarda sirasiyla %5,8 ve %6,1 oraninda diisiisler yasanmustir. Ote
yandan, ciro endeksleri Nisan’da %1,3 daralirken, Mayis ayinda %3,3 artmistir. Isgiicii piyasasinda
ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo ortaya c¢ikmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis verilere gore 2021 Mart’ta %13,2 olan issizlik oran1 Nisan’da %13,8’e yiikseldikten
sonra Mayis’ta yeniden %13,2’ye inmistir. Genis tanimli igsizlik gostergeleri Mayis ayinda hafif
gerilese de yliksek seviyesini korumustur. Nisan ve Mayis ayimnin ilk yarisindaki kapanma tedbirleri

i¢ talepte yavaslamaya igaret etse de Haziran ayindaki normallesme siireci i¢ talebi desteklemistir.
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Bu sonuglarla imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, giiven
endeksleri ve bankacilik sektorii kredi hacmi Haziran ve Temmuz ilk ay1 sonuglari, i¢ talepteki
zayiflamanin sinirlt kaldigini, dis talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit
etmistir.

2021 ikinci ¢eyrekte doviz kuru gelismeleri ve kiiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gozlenmistir. 2021 Mart’ta %16,2 olan genel tiiketici
fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan’da %17,1e yiikseldikten sonra Mayis ayinda
%16,6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5’e ¢ikmistir. Ayni1 donemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9’dan Nisan’da %17,8’e yiikselmis, Mayis’ta %17,0’a inmistir.
Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gerceklesmistir. 2021 Mart’ta %31,2 olan genel yurtigi {liretici
fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci geyrekte kesintisiz yiikselmis ve Haziran
itibartyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki dénemde maliyet unsurlarinin yaninda kamu fiyat

ayarlamalari, birikimli maliyetler ve yiiksek beklentiler enflasyonda yukar: yonlii riskleri canli

tutmaktadir.

Yillik Enflasyon™

c1 c2 C3 G4
30

24 52 2524
25 2162
2035 4987 1871 1950 2020

20 .

10,35 10,26 10,23 9.26

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eylil Ekim Kasim Aralik

- 2018 -=— 2019 -=— 2020 -=— 2021

Tiiketici fiyat endeksi'nde (TUFE) 2021 yili Haziran ayinda bir dnceki aya gére % 1.94, bir dnceki yiin Aralik ayina

gore %8,5, bir onceki yilin ayni aymna gore %17,53 ve on iki aylik ortalamalara gére % 14,55 arlis gergeklesti.

Kaynak: TLIK
“Bir dnceki yihn ayni aymna gdre dedigim
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Enflasyon goriiniimii tizerindeki yukar1 yonlii riskler nedeniyle TCMB Mart ayindan bu yana
politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, enflasyonda belirgin diisiis saglanana kadar
mevcut durusun kararlilikla siirdiiriilecegi yinelenmistir. Bununla birlikte TCMB, Temmuz ayi
basinda parasal aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirilmasi amaciyla yabanci para zorunlu
karsiliklarda 6nemli degisikliklere gitmistir. Aynm1i zamanda Temmuz basinda Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu ilgili kurumlarla koordineli olarak bir dizi makro ihtiyati tedbir
adim1 atmistir.

2021 yil ikinci geyrek konut satiglari, bir onceki ¢eyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir
artig gostererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gegen yilin ayn1 dénemine gore ise %2,1
artis gézlemlenmistir.

Ik satiglar bir 6nceki ceyrege gore %8,9 oraninda artis gostermis ve 87.508 adet olarak
gerceklesmistir. Bu veri, ilk satislarin ¢eyreklik bazda en diisiik ikinci verisi olmustur. ikinci el
satiglarda %10,7 artis goriilmiis olup ikinci ¢eyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir.
[k satislarin toplam satislar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir. Konut kredisi faiz
oranlarinda smirl bir gerileme goriilmesine karsin ikinci ¢eyrekte ipotekli satislarda bir dnceki
ceyrege gore %20,6 artis goriilmiistiir. 56.952 adet konut ipotekli olarak satilirken diger satislar
232.808 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin ayni donemine gore ise konut kredisi faiz
oranlarinda indirimlerin basladig1 haziran ayindaki ipotekli satiglarin da etkisiyle, ipotekli satislarda
%358,5 gerileme goriiliirken diger satiglar %58,7 artis kaydetmistir.

Konut fiyatlar1 nisan ayinda veri tarihindeki en yiiksek artig olan %32,39’a ulasmis olup baz
etkisinin devreye girmesiyle mayis ayi itibartyla %29,07’ye gerilemistir. Yeni konut fiyat endeksi
ise mayis aymda %32,27 olmustur. Bununla birlikte, mayis ay1 itibariyla, reel olarak konut
fiyatlarmin getirisi %10,7’ye, yeni konut fiyatlarinda %13,4’e gerilemistir. Yabancilara yapilan
satislar ise bir dnceki geyrege gore %7,2 oraminda artis kaydetmistir. Ikinci ¢eyrekte yabancilara
10.601 adet, ilk alt1 aylik donemde ise 20.488 adet satis gerceklesmistir. Her iki veri de veri setindeki
en yuksek satis sayilar1 olmustur.

Ikinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %48,0 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinci sirada %19,9 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Sayfa | 18



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Toplam Konut Satigian
icinde ipotekii Konut
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2020 yili Eyliil ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 yili

Haziran ay1 sonuna kadar devam etmistir. 2020 yil1 Eyliil ay1 baginda artis trendine giren ve %1,08

seviyesinde gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yili Haziran aymda %1,39 seviyesine

yiikselmistir. Ayni sekilde 2020 Eyliil ay1 basinda artis trendine giren ve %13,80 olan yillik faiz

orani ise, 2021 yil1 Haziran ay1 sonunda 4,20 puan artarak %18,00 seviyesine yiikselmistir.
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2021 yili Mayis ay1 sonunda konut kredisi hacmi 275,1 milyar TL seviyesinde gerceklesti.
Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi i¢indeki pay1 2020 Mayis ayinda %57,30
seviyesindeyken, 2021 yili Mayis ayinda %62,07’ ye yiikselmistir. Mayis 2021°de bir 6nceki yilin
aym donemine gore, Yerli Ozel bankalarn payr %20,62°den %17,40’a, Yabanci Mevduat
bankalarinin payi ise %14,38’den %11,7’ye diisiis gostermistir. Takipteki konut kredilerinin toplam
konut kredilerine oran1 2018 Eyliil basindan itibaren artig trendine girerken, Ekim 2019 itibariyla
diisiis trendi baglamis olup 2021 Mayis ay1 itibartyla %0,30 olarak gerceklesmistir.

Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 695,7 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yil1
Mayis ayinda %39 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay1 Mayis 2021 itibariyla
0,5 puan artarak %39,5 olarak gergeklesti. Toplam krediler yaklasik 3,855 trilyon TL tutarinda
seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler igindeki payt %22,1 oldu. Bu oran 2020 Mayis
aymda %20,5 seviyesindeydi.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

2020 yilinda ortaya ¢ikan Kovid-19 pandemisi ile evden/ uzaktan ¢alismanin artmasi, ofis
pazarmin esneklik ve iiretkenlik {izerine yeniden sekillenmesine ve sirketlerin bu dogrultuda
stratejiler gelistirmesine yol agmistir. Pandemi sonrasinda ofis alanlarinin sirketlerin organizasyon
yapist ve ¢alisma prensiplerinde 6nemli bir pargasi olmaya devam ettigi goriilmektedir.

Hibrit ¢alisma modeline yogunlasilirken, sosyal mesafe ve hijyen kriterleri dogrultusunda
saglikli caligma alanlar1 ihtiyaci nitelikli ve yliksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi
arttirmaktadir. Ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana ¢ikarak iiretkenligi tesvik eden,
inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin gelismesini saglayarak calisanlar1 en dogru
mekanda bir araya getirme c¢abalar1 etkin alan kullanimi ile ofisin amacini sekillendirmektedir.

Ofis pazarinda kiralama ve yatirim faaliyetleri tizerinde etkili olan diger parametreler doviz
kurunda yasanan dalgalanmalarin devam etmesi ve enflasyonun Haziran ayinda yillik bazda %14,55
seviyesine yiikselmesi olarak siralanabilir.

Pandemi ile gecen bir buguk yillik siire igerisinde bir¢ok sektdrde oldugu gibi ofis pazarinda
da belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan c¢alisma aligkanliklarinin arttigit bu donemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢alisma sekilleri iizerine ¢alismalar yapmaktadir. Bu kapsamda ofis
alanlarinin niteligi, teknolojik altyapis1 ve erisim hi¢ olmadig1 kadar 6nemli hale gelmistir.

2021 yilinin ikinci ¢eyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda
genel arz 6,46 milyon m? olarak aym seviyede kalmustir. Ikinci geyrekte gerceklesen toplam
kiralama islemi 54.336 m? olurken, gegen yilin ayni donemine oranla Onemli bir fark

gostermemektedir. Islemlerin %76 oraminda biiyiik ¢ogunlugunu yeni kiralama anlasmalari
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olusturmustur. Ote yandan islemlerin %]15’ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi
kullanicilan tarafindan gerceklesmistir.

Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Inventus (11.311 m?, Kosuyolu Miistakil Bina),
Penti (4.500 m?, Trump Tower), Nokia (3.560 m?, Nidakule Atasehir Giiney), Han Spaces (3.150
m?, Nidakule Atasehir Giiney), ABB (2.850 m?, Hilltown Kiigiikyal1), Tezman Holding (1.840 m?,
DLP1) ve DHL Lojistik (1.212 m?, Biiyiikhanli Plaza) yer almaktadir.

Bosluk oram1 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde kiiciik bir azalma ile %22,5 olarak
kaydedilmistir.

Yilin ilk ¢eyreginde kaydedilen biiylik ¢apli yatirim islemi biinyesinde AND Plaza’nin
bulundugu AND Anadolu Gayrimenkul Yatirimlar: A.S.’nin %100 oranindaki hisselerinin Maher
Yatirim Holding A.S.’nin istiraki olan Quick Sigorta A.S ve Corpus Sigorta A.S. Sirketlerine satis1
olarak kaydedilmistir. Bunun disinda gergeklesen diger biiyiik islem ise Korfez Enerji Sanayi ve
Ticaret A.S., Yesil GYO’nun Zeytinburnu’nda bulunan Yesil Plaza’daki %50’lik payin1 5180
milyon karsiliginda satin almasidir. Yatinm islemlerinin orta vadede hareketlenmesi
beklenmektedir.

Kiiresel ¢apta éneme sahip Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’nin (IFM), 2022 yilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklasik 1,5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %50’si kamu
bankalar1 ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir. Yatirnm ortaminin firsat¢1 alicilar
tarafindan orta vadede ivmelenmesi beklenmektedir.

AVM

Istanbul %37 oraninda pay ile mevcut arzin gogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Diger
yandan, iilke genelinde 30 aligveris merkezinde yaklasik 924 bin m? insaat halinde olan kiralanabilir
alan bulunmaktadir. 2022 yil1 sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,5 milyon m? seviyesini agmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 163 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altina almirken, istanbul 330 m? ile iilke ortalamasimin iki kati iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 299 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler

arasindadir.
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi
3.4.1 Kaocaeli T1i*

Kocaeli ili, dogu ve giineydogusunda Sakarya, giineyinde Bursa, batisinda Istanbul ve
Yalova illeri, Izmit Korfezi, Marmara Denizi, kuzeyinde ise Karadeniz ile ¢evrilidir. ilin yiizél¢iimii
3.418 km?’dir.

Sakarya Irmagi’nin bat1 kiyisindan baslayarak Pamukova ve Iznik Go6lii’niin kuzeyinden
Bozburun’a kadar uzanan Samanli Daglari, Izmit, Sapanca ve Adapazari ¢okiintii alanina hakim bir

konumdadir. Baslica ovalar1 Kocaeli Kenti ile Sapanca Golii arasinda uzanan dizlikler ile
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Kocaeli Ili'nin Ankara’ya olan uzakhig 342 km., Istanbul Ili’ne olan uzaklig1 ise 111
km.’dir. Kocaeli, 1,5 milyonu askin niifusu, 12 ilgesi, 1’1 biiyliksehir, 12’si ilge belediyesi olmak
iizere toplam 13 belediyesi, 243 kdyii ve km?’ye diisen 445 kisilik niifus yogunlugu ile iilkemizin
onemli illerinden biridir.

Ilde iklim yapisi, Kérfez Kiyilar ile Karadeniz Kiyisi’nda 1liman, daglik kesimlerde daha
sert bir iklim hiikiim siirmektedir. Bu 6zelligiyle Akdeniz Iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir
gecis olusturdugu sdylenebilir. Il merkezinde yazlar sicak ve az yagisl, kislar yagisli, zaman zaman
karli ve soguk gecer.

Kocaeli’nin bitki ortiisii, kiyisiyla daglik alanlar arasinda 6nemli farkliliklar gostermektedir.
Kuzeyden giineye dogru gidildik¢e Karadeniz’e 6zgii bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitki
ortiisii almaya baglar. Samanli daglar1 ile Karadeniz Kiyis1 arasindaki alanlar sik ve nemcil
ormanlarla kaplidir. Samanli Daglari’nin yiiksek kesimleri igne yapraklilarla ortiiliidiir. Izmit

Korfezinin kuzey ve dogusunda Akdeniz iklimine 6zgii makilere rastlanir.

4 11 hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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Kocaeli, cografi konumu, Istanbul Metropolii'ne yakinlig1, kara, deniz ve demiryolu ulasim
imkanlarina sahip olmasi gibi nedenlerle yogun bir sanayilegsmeye ve buna paralel olarak hizli bir
niifus artisina sahne olmaktadir.

Avrupa’y1 - Anadolu iizerinden Ortadogu’ya baglayan gecis koridorunu olusturan il, Tiirk
imalat sanayi iiretimine yapmus oldugu yaklasik %13’liik iiretim katkist ile Istanbul’dan sonra gelen
en biyiik ili konumundadir.

Kocaeli, bir sanayi kenti olarak GSYIH’ nin yiizde 69,9’unun sanayi sektoriinde yaratildig
bir bolgedir ve ilde Sanayi Odasi’na bagli yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet gostermektedir.
Bu sanayi kuruluslar1 agirlikli olarak Gebze, Izmit ve Korfez ilgelerinde toplanmustir. Ulkemizin en
biiyilik 100 sanayi kurulusunun 18’1 Kocaeli’nde bulunmaktadir. Kocaeli'nin imalat sanayi agisindan
iilke icindeki ve dis ticaretteki payr ise yiizde 13’tiir. Kocaeli'nde faaliyet gosteren Onemli
sektorlerin Tiirkiye icindeki pay: incelendiginde yiizde 28 ile kimya sanayi birinci sirada yer
almaktadir. Bunu sirasiyla metal esya, otomotiv, makine ve tas ile topraga dayali sanayi
izlemektedir. Ulke genelinde tiiketilen toplam elektrik enerjisinin yaklasik yiizde 10'u Kocaeli
sanayisi tarafindan degerlendirilmektedir. Uretiminde ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi,
kiiresel dlgekte rekabet edebilme imkanini arttirmistir. Kocaeli'nde sayilar1 1000 askin yabanci
sermayeli sanayi kurulusu bulunmaktadir. il genelinde ayrica 7’si faal olmak iizere, 12 organize
sanayi bolgesi bulunmaktadir. Bolgede yogunlasan sanayi kuruluslarinin yani sira bilimsel arastirma
ve gelistirme merkezleri de Kocaeli ekonomisine gii¢ katmaktadir. Kocaeli Universitesi basta olmak
lizere bolge sinirmdaki Sabanci Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi, Gebze Yiiksek Teknoloji
Enstitiisii, TUBITAK, TSE Merkez Laboratuarlari, TEKMER (Teknoloji Gelistirme Merkezi),
TUBITAK Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknopark: sanayinin teknolojik gelisimine
ivme katan kurum ve kuruluslardir.

Kocaeli Ili, “Sanayi Kenti” ve “Bilim Kenti” olma vizyonu yaninda “Kartepe Dag Turizm
Merkezi Projesi” nin tamamlanmasiyla “Turizm Kenti”” olma vizyonuna da sahiptir.

Bir sanayi kenti olan Kocaeli ayn1 zamanda; tarihi ve kiiltiirel mekanlar ile kiiltiir turizmi,
Kerpe, Kefken, Cebeci, Eskihisar ve Karamiirsel Sahilleri ile yaz turizmi ve Kartepe Dag Turizm
Merkezi ile de kis turizmi acisindan bir turizm cazibe merkezidir. [lde Kartepe Kiiltiir ve Turizm
Koruma Gelisim Bolgesi, Kocaeli - Sakarya Kiy1 Band: Kiiltiir ve Turizm Koruma Gelisim Bolgesi

ve Kocaeli - Yazlik - Yenikoy- Termal Turizm alanlar1 olusturulmustur.
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3.4.2. Korfez Ilgesi °

Cumbhuriyet Donemde, 1937 yilinda Romanya'dan 60 gégmen getirilerek her bir aile reisine
15 ve ailelerin her birine ise 10'ar donliim arazi verilmistir. 1939 yilinda da gelen gogmenler bu
bolgeye yerlestirilmistir. 1951 Yilinda Yarimca Koyl Muhtarligi’na baglanan ciftligin bu ilk
yerlesimcilerinin 6nemli bir boliimii sitma vb. gibi ¢esitli hastaliklar nedeni ile daha sonraki yillarda

baska bolgelere go¢ etmek zorunda kalmislardir.

Kiraz ve iiziim baglariyla kapli olan Yarimca bolgesi kdy yasamini ve durgun ekonomisini
gerilerde birakarak, 1950 yilindan itibaren hizlanan sanayilesme siirecine girmistir. Sanayilesmeyle
birlikte hizla gé¢ alan Yarimca'nin yaninda Tiitlingiftlik bolgesinin de gelismesine neden olmus ve
bu giinkii yerlesim alanlar1 olusmustur.

Devlet karayolunun ortasindan gegtigi Ciftlik bolgesinin degeri her gegen giin artarak hizh
bir gelisme gostermistir. 1970 yilinda yapilan bir referandumla belde olarak Yarimca Belediyesi
sinirlarina dahil edilmis ve 23 Aralik 1970 tarihinde Bakanlar Kurulunca onanarak Yarimca'nin bir
mabhallesi olmustur. Gelisim hizli bir sekilde artarak 1971 yilinda karayolu referans alinarak iki
mabhalleye ve daha sonra da bu giinkii idari yapilanmaya doniistiiriilmiistiir.

Ilge diizliik bir alana kurulmustur. Yarimca'dan Tiitiingiftliz’e kadar genis bir alan1 kaplar.
flgenin kuzey kesimi Cenedagi’nin devanu gibidir.

Bu yiikselti batiya devam ederek Hereke sirtlarini olusturur. Yarimca'dan Hereke'ye dogru

bir yiikselti iyice diklesir. Kiy1 kesimi fazla girintili ¢ikintili degildir.

% {Ige hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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Diiz alanin yiikseklikle bulustugu yerde karayolu gegmektedir. Bolgenin en 6nemli daglari
Saman Daglaridir. Oniinde akarsu yoktur. ilge igerisinden gecerek denize dokiilen derelerde yillik
yagislarin fazla oldugu zamanda akint1 olmaktadir. Su kaynaklarinin az olmasi 6nemli bir sikinti
olusturmaktadir.

flgede gegis iklimi mevcuttur. Yani yazlari ¢ok sicak ve kurak olmayan, yagish ve 1lik gegen
bir iklim goriiniir. [lge makro klima tipi Akdeniz iklim kusagina girmektedir.

Bu iklime uygun olarak al¢ak kesimlerde zeytinlikler, kisa ¢alilar, yiiksek alanlarin tahrip
edilmesi nedeniyle ince toprak tabakasi erozyona ugramustir. Ilgede bdlgenin en giizel kirazlari
yetismektedir. Ayrica her ¢esit sebze ve meyvenin yetismesi i¢in uygun kosullar mevcuttur.

Korfez ilgesi; ilge merkezi, Hereke bucagi, Kirazliyali Beldesi ve 16 kdyden tesekkiil
etmistir.

Korfez niifusu 2020 yilina gore 173.064 kisidir. Bu niifus, 87.110 erkek ve 85.954 kadindan

olusmaktadir.
Yil Kaorfez Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2020 173.064 87.110 85.0954
2019 169.304 85.370 83.0924
2018 165.503 83.458 82.047
2017 162.230 81.723 80.507
2016 157.282 79.221 78.081
2015 151.149 76.086 75.063
2014 146,210 73.551 T2.65%
2013 142,884 71.874 71.010
2012 139.220 659.952 59.238
2011 135.692 68.222 67.470
2010 132,779 66.636 56.143
2009 130.730 65.786 54.944
2008 129.110 54.964 54.146
2007 123.289 61.914 61.375

Niifus yogunlugu orani kiy1 seridinde yiiksek icerlere gidildik¢e diismektedir. 2000 yili
sayimina gore ortalama yogunluk km? ye 268 kisi diismektedir.

Ilge, 1960 yilinda ¢ok az bir niifusa sahip iken (2000-3000 gibi) sanayi tesislerinin
kurulmasi ile hizli bir niifus artigina sahip olmustur.

flge niifusunun %90' 1 disardan gelen vatandaslarimizdan olusmaktadir. "Manav" tabir
edilen yerli niifus % 10 seviyesine diigmiistiir.

17 Agustos 1999 tarihinde meydana gelen deprem sonucunda bazi vatandaslarimiz ilgeden
kendi memleketlerine donmiislerse de bir siire sonra hayatin normale donmesiyle bu insanlarimizin

bir¢cogu geriye donmeye baslamistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGILi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu tagmmazlar, Kocaeli 1li, Korfez ilgesi, tapu kayitlarinda Yarimca
(Suyulandirma) Mahallesi 1919/10 ve 1921/2, Yarimca Mabhallesi, 1928/3 ve 1928/5 no.lu
ada/parsellerdir. Tasinmazlarin tamami ilgili idaresinde, Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nde
konumludur.

Tasmmazlarin konumlu oldugu Yavuz Sultan Selim Mahallesi, Korfez Ilgesi’nin dogusunda,
Derince ilgesi’ne smir konumda yer almaktadir. Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nin giineyinde Yeni
Yali ve Esentepe Mahallesi, batisinda Camlidere ve Ilimtepe Mahallesi, kuzeyinde ilimtepe
Mahallesi ve dogusunda Derince Ilgesi bulunmaktadir.

Rapora konu tasmmazlarin bulundugu bélgeye; Anadolu Otoyolu’nun (TEM istanbul-
Ankara Otoyolu) kuzeyinde kalan bolgede konumludur. Taginmazlara Mevlana Caddesi iizerinden
ulagilabilmektedir. Ertugrul Gazi Bulvar lizerinde kuzeybat1 yoniinde ilerlenir. Bulvarin sonundan
ve sola Reyhan Sokaka doniiliir. Sokagin sonundan sola Mevlana Caddesine dontilerek ulasilir.

Mevlana Caddesi bolgenin ana ulagim aksi olup rapor konusu taginmazlarin cepheli oldugu
imar yollar1 heniiz isimlendirilmemistir.

Rapora konu taginmazlarin yakin ¢evresinde en bilindik yerler; Korfez Devlet Hastanesi,
Derince Devlet Hastanesi, Necmettin Erbakan Kiiltiir Merkezi, Derince 11 Milli Egitim Miidiirliigii,
Kocaeli Spor Tesisleri ve Yenikent Polis Amirligi olarak gosterilebilmektedir. Degerleme konusu

gayrimenkuliin bulundugu bolge, Sabiha Gokgen Havalimani’na 54 km. Osmangazi Kopriisii’ne 30

km, Derince Belediyesi’ne 8 km. uzakliktadir.
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4.2.

kayit belgelerine istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu tasimmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu

belgeleri raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

ili : Kocaeli
Tlgesi . Korfez
Maliki  : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
EKGYO
o er Hissesine . .
Sira Mahallesi Ada | Parsel Niteligi Yiizol¢iimii EK_GY(_) Diisen Cilt | Sayfa Tarih Yevmiye
No No No (m?) Hissesi R, No No No
Yiizolciimii
(m?
1 Yanmea 149191 10 | Arsa | 1.474,08 11 1.474,08 | 286 | 28139 |14.05.2013| 5058
(Suyulandirma)
Yarimca 499500/
2 (Suyulandirma) 1921 2 Arsa 5.742,04 574204 4.,995,00 263 25793 | 24.09.2017 6972
3 Yarimca 1928 3 Arsa 6.391,85 1/1 6.391,85 101 9861 |30.11.2017| 16818
4 Yarimca 1928 5 Arsa 3.749,51 1/1 3.749,51 101 9863 |30.11.2017 | 16818

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan 06.09.2021 tarihi itibari ile aliman TAKBIS

belgesine gore tasmmazlarn tapu kayd: iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir. TAKBIS

belgeleri rapor eklerinde sunulmustur.

1921 Ada 2 Parsel iizerinde;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesi:
e 1999,35 m? iizerinde Etibank lehine irtifak hakki (04.04.1969 Tarih 1800 Yevmiye No)

Beyanlar Hanesi:
e Spor Alanidir. (KOP Parseli)

1928 Ada 3 Parsel iizerinde;

Serhler Hanesi:

e 2510 Sayil1 Kanunun 30. Maddesi geregince 10 sene taksitlidir.

Beyanlar Hanesi:
e Rekreasyon Alanidir. (KOP Parseli)
e Kentsel Hizmet Alanidir. (KOP Parseli)

1928 Ada 5 Parsel iizerinde;
Serhler Hanesi:

e 2510 Sayili Kanunun 30. Maddesi geregince 10 sene taksitlidir.
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Beyanlar Hanesi:
e Kentsel Hizmet Alanidir. (KOP Parseli)

1921 Ada 2 parsel ve 1928 Ada 3 ve 5 Parseller iizerinde yer alan “Spor Alanidir.”,
“Rekreasyon Alanidir.” ve “Kentsel Hizmet Alanidir.” beyan kayitlari imar plan1 dogrultusunda,
parsellerin KOP parselleri oldugunu belirtmek i¢in alinmis notlar olup bu beyan kayitlarinin
tasinmazlarin devredilebilirligi lizerine etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari arasinda yer alan 2510 sayili Kanunu’nun 30. Maddesi ile ilgili serh 2510
sayil1 Iskan Kanunu’nun 30. Maddesi’ne istinaden konulmustur. Bu kanun maddesi 18.06.1947
tarihli kanunun 5098/7. Maddesi’nce degismistir. Buna gore kanun maddesi “Hiikiimetge iskan
edilenlere borglu veya borgsuz olarak iskan yoluyla verilen gayrimenkuller on yil siire ile hi¢ bir
suretle satilamaz, bagislanamaz, terhin edilemez, haciz olunamaz. Tapularina o yolda kayit
diistirtiliir. Saglik ve Sosyal Yardim Bakanliginin izniyle Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasina
terhini caizdir. olarak degistirilmistir. Bahsi gecen takyidatin mevcut durumda hiikmii kalmamis
olup tasinmazlar i¢in olumsuz bir 6zellik tastmamaktadir.

Etibank irtifak hakki kurum faaliyetleri sebebi ile islenmis rutin bir uygulama olup
tasinmaz i¢in olumsuz bir 6zellik tasimamaktadir.

Rapor konusu 1919 ada 10 parsel iizerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rapora konu tasinmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir sinirlama mevcut
degildir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler g¢ergevesinde; rapora konu tasinmazin
sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyiinde “Arsa”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3.  Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Korfez Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapora konu
parsellerin; Kocaeli Biiyiiksehir Meclisi'nin 15/12/2011 tarih, 702 sayili Meclis Karar1 ile
onaylanan meri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 kapsaminda kalmaktadirlar.

Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan Korfez Belediyesi sinirlar
dahilinde 1/1000 o6lgekli uygulama imar plan hiikiimleri revizyonu kapsaminda Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 13.02.2014 tarih 149 sayili karar1 onaylanmistir. Ayrica Kocaeli Biiyiiksehir
Belediye Meclisi tarafindan Korfez Belediyesi 1/1000 6lgekli Uygulama Iimar Plam
Hiikiimlerinin Yap1/Yapilagmaya iligkin hiikiimler kisminda yapilmasi gereken diizenlemelere
iliskin hazirlanan 1/1000 8l¢ekli Uygulama imar Plam1 Plan Hiikiimleri Degisikligi 14.07.2015
tarth 412 sayili Biiyiiksehir Belediye Meclisi karari ile onaylanmastir.
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Parsellerin imar lejantlar1 ve yapilasma bilgileri asagida tabloda sunulmus olup plan

notlar1 raporumuz ekinde sunulmustur.

Emsal insaat
Alam

(m?)

Sira | Ada Parsel Yiizol¢iimii imar Yapilasma
No No No (m?) Fonksiyonu Sartlari

TAKS: 0,40 + 0,40
1 1919 10 1.474,08 Ticaret Alam KAKS: 1,20 + 0,40 2.358,53
Blok Nizam 3 Kat

2 | 1921 2 5.742,04 Spor Alant Emsal: 0,15 861,31
3 | 1928 3 6.391,85 Saglik Tesis Alan1 | Emeal 1'??2 HMAX: 6.391,85
4 | 1928 5 3.749,51 Kentsel Hizmet Alamy | Tl 1,00 HMAX: 3.749,51
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44. Tasmmazlarm Son Uc¢ Yilhk Doénemde Miilkiyet Ve  Hukuki
Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellere iliskin son ii¢ yil icerisinde miilkiyet
degisimi olmadigi tespit edilmistir.
4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin son ii¢ yil igerisinde imar planinda herhangi bir
degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin son ii¢ yil igerisinde kadastral durumunda herhangi
bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.
45. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir yapt mevcut degildir.
4.6. En Etkin ve Verimli Kullanimm
Rapor konusu gayrimenkullerin plan fonksiyonlari dogrultusunda kullanilmasinin en

verimli kullanim olacag1 diisiiniilmektedir.
4.7. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis
kisimlar mevcut degildir.
4.8. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:

Tasinmazlar arsa niteliginde olup lizerinde herhangi bir proje, hasilat paylagimi, pay orani
vb. mevcut degildir.

4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarinin Portfoyiine Alinmas1 Hakkinda Goriis
Kocaeli ili, Kérfez Ilgesi, tapu kayitlarinda Yarimca(Suyulandirma) Mahallesi 1919/10

ve 1921/2, Yarimca Mahallesi, 1928/3 ve 1928/5 no.lu ada/parsellerin Sermaye Piyasasi
Mevzuati g¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Arsa” basligi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.
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4.10. Gayrimenkuller ile Tlgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu tagmmazlar, Kocaeli Ili, Korfez Ilgesi, tapu kayitlarinda Yarimca

(Suyulandirma) Mabhallesi 1919/10 ve 1921/2, Yarimca Mabhallesi, 1928/3 ve 1928/5 no.lu

ada/parsellerdir.

1919 Ada 10 no.lu parsel, 1.474,08 m? yiizol¢limiine ve dikdortgen benzeri geometrik sekle
sahiptir. Parsel, kuzeyden giineye dogru hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parsel tizeri
dogal bitki ortiisiiyle kaplidir. Parselin  sinirlarin1  belirleyen herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

1921 Ada 2 no.lu parsel, 5.742,04 m? yiizolgtimiine sahip olup Emlak Konut GYO A.S. hissesi
4.995,00 m?dir. Parsel dortgen benzeri geometrik sekle ve egimsiz ve engebesiz bir
topografyaya sahiptir. Parsel lizeri dogal bitki ortiisti kapli olup parselin sinirlarini belirleyen
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

1928 Ada 3 no.lu parsel, 6.391,85 m? yiizdl¢limiine ve kare benzeri geometrik sekle sahiptir.
Parsel egimsiz ve engebesiz bir topografyaya sahiptir. Parsel kismen peyzaj1 yapilmis, kismen
dogal bitki ortiisii kaplidir. Parsel {izerinde Korfezkent Projeleri Satis Ofisinin bulundugu
prefabrik bina bulunmaktadir. Parsel smirlarin1  belirleyen herhangi  bir unsur
bulunmamaktadir.

1928 Ada 5 no.lu parsel, 3749,51 m? yiizol¢iimiine, dortgen benzeri geometrik sekle ve
egimsiz ve engebesiz bir topografyaya sahiptir. Parsel iizeri tesviye edilmis vaziyette olup
zemin betonu kaplidir. Parsel, korfez belediyesi tarafindan Pazar yeri olarak kullanilmaktadir.

Parselin smirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.11. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Sanayi istthdaminin yogun oldugu bélgede konumlu olmast,

o Nitelikli projelerin bolgeye kattigi prestij,

e Ulasimin kolay olmasi,

Olumsuz Ozellikler

e Kiiresel ¢apta ve bolgesel olarak yasanan pandeminin neden oldugu ekonomik krizin
gayrimenkul piyasalar {izerindeki etkisi ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.

e 1919/10 Parsel haricindeki, rapora konu diger parsellerin diizenleme ortaklik pay1

parselleri olmalar1 sebebiyle kisitli imar fonksiyonlarina sahip olmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayinlamig oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasin

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) onemli dl¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimmin asagidaki durumlarda wuygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagint ve pazar yaklasim ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlia veya buna Onemli Olglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

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

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varliin yeniden tiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birg¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayal1 girdilerin azami kullanimi gerekli goriillmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lg¢iitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

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

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin goéziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli
bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

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

etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz bagslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmas.

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

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

5.1.3. Maliyet Yaklasimm

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, 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
O0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde ger¢eklesen tiim yipranma
paylariin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayn1 faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi1 ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c¢) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Bir onceki sayfada yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas1 halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagint - dikkate almasi  gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin Oniinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
velveya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari 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 katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varhigin, tamamlandigindaki degerinden varli§i tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullanilabilir olan {i¢ farkli ana
degerleme yoOntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklasim1” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amagh Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu li¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin Ozelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte
ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Ancak rapora konu 1921/2, 1928/3 ve 1928/5
no.lu ada/parsellerin diizenleme ortaklik payi parselleri olmalar1 sebebiyle kisitli imar
fonksiyonlarina sahip olmalari, rapor konusu 1919/10 no.lu parselin iizerinde nitelikli proje
gelistirilebilecek ylizolgliimiine sahip olmamasi ve bdlgede yeterli sayida emsal veri olmasi
sebebiyle, tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde “Nakit Akist (Gelir) Yaklasimi” Yontemi
kullanilmamistir. Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklagimi1”
Yontemi kullanilmustir.

6.1. Pazar Yaklasimi ile Arsa Degeri Tespiti
Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikliigli, imar
fonksiyonu, yapilasma kosullar1 gibi kriterler dahilinde karsilastirilmig, emlak pazarlama
firmalar1 ile goriisiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.
Rapor konusu arsalarin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa

sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida 6zetlenmistir.

. Satisa
Imar Satisa
Ada v ey e e - Sunulan s
Emsal . Yiizol¢iimii Fonksiyonu Sunulan - Tlgilisi
Mabhallesi Parsel o . Birim Lo,
No (m?) (Yapilagsma Degeri . (Iletigim)
No Sartlar) (TL) Degeri
(TL/m?)
Ticaret Alam L
1 éa“mlcfl ey | 1136/19| 34400 | Taks:0,40+040 |610.00000 | 177326 (Sgs‘q'gg“fzezl)
uyuia a Kaks: 1,20 + 0,40
Konut Alam L
p | Yanmea 1186/9 | 266,00 TAKS: 040  |460.000,00| 1.729,32 | , Sahibinden
(Suyulandirma) KAKS- 1.20 (531517 70 82)
Yarimca Konut Alam Sahibinden
3 ¢ 1186/1 375,00 TAKS: 0,40 640.000,00 | 1.706,67
(Suyulandirma) KAKS: 120 (536 682 88 67)
Konut Alam
4 | Yanmea 1038/14| 392,00 TAKS: 040  |640.000,00| 1.632,65 | _Dede Emlak
(Suyulandirma) KAKS: 120 (532 784 25 39)
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Bulunan emsal tasinmazlarin rapor konusu tasinmazlara goére konumlarini gosterir emsal

krokisi agsagida sunulmustur.
4 » 4 ¢, 7 \)

Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere

sahip 4 adet satilik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve
cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip
aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Arsa degerlerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri,
topografik yapilar1 ve benzer 6zelikleri ¢ergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve
parsellerin degerine ulagsmak icin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagsmak i¢in emsal
taginmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu
ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar1

uygulanmustir.
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Satisa Sﬁﬁﬂ?;n Gergekei Imar Diizeltilmis
Diizeltme | Yiizol¢iimii | - . Sunulan L Pazarhik | Birim | Biiyiiklik | Konum | Verilerine Birim
Imar Fonksiyonu - . | Birim - .. o . .. o .
Tablosu (m?) Degeri Degeri Pay1 Degeri | Diizeltmesi | Diizeltmesi Gore Degeri
2 1 2
(TL) (TL/m?) (TL/m?) Diizeltme | (TL/m?)
Ticaret Alan1
Emsal 1 344 TAKS: 0,40 + 0,40 | 610.000 | 1.773,26 5% 1.684,59 -25% 5% 0% 1.347,67
KAKS: 1,20 + 0,40
Konut Alani
Emsal 2 266 TAKS: 0,40 460.000 | 1.729,32 | 10% 1.556,39 -25% 0% 15% 1.400,75
KAKS: 1,20
Konut Alam
Emsal 3 375 TAKS: 0,40 640.000 | 1.706,67 5% 1.621,33 -25% 0% 15% 1.459,20
KAKS: 1,20
Konut Alan1
Emsal 4 392 TAKS: 0,40 640.000 | 1.632,65| 10% 1.469,39 -25% 5% 15% 1.395,92
KAKS: 1,20
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~1.400,-

Diizeltme tablosu 1919 Ada 10 Parsel i¢in hazirlanmustir.

Elde edilen tiim bu veriler 15181inda rapor konusu 1919 ada 10 no.lu parselin birim degeri
1.400,-TL/m? takdir ve hesap edilmistir. Bu deger 1s18inda rapora konu diger parseller konum,
biiylikliik ve imar fonksiyonu vb. ozellikleri dogrultusunda serefiyelendirilmis ve deger takdir
olunmustur. Rapor konusu tasinmazlara KDV hari¢ toplam 10.388.700,-TL takdir edilmistir.

Parsellere takdir edilen rayi¢ birim degerler rapor ekinde tabloda sunulmustur.

6.2. Pazar Yaklasim ile Arsa Kira Deger Tespiti

Bu yaklasimda, yakin dénemde kiralik olarak pazara ¢ikartilmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul kira degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla
sentez olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikliigii, imar
fonksiyonu, yapilasma kosullar1 gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarlama

firmalar ile goriigiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Kiraya Kiraya
Ada/ S s y Sunulan -
Emsal Yiizolgiim | Hissesi | Sunulan L Tgilisi
Konumu Parsel o, Birim TN
No (m?) (m?) Degeri L. (Iletisim)
No (TL) Degeri
(TL/m?)
Derince Ilgesi, Cinarlt _
Emsal 1 | Mahallesi, 2895/2 | 41500 | 41500 | 4.000,00 | 9,64 Sahibinden
5 . (535 465 34 00)
Ertugrul Gazi Bulvari
Korfez Ilgesi, Kocaeli Federal
Emsal 2 | Yarimca (Suyulandirma) | 971/24 540,00 540,00 | 6.000,00 11,11 Emlak
Mahallesi, Fetih Caddesi (262 331 40 19)
Korfez Tlgesi, Cmarim
Emsal 3 Yarimea Mahallesi 2659/14 | 5.563,00 |1.515,00| 14.500,00 | 9,57 Gayrimenkul
(532 789 87 61)
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu parseller ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip
3 adet kiralik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve ¢evre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da
bilgi edinilmistir.

Bulunan emsal taginmazlarin rapor konusu parsellere gore konumlarini gosterir emsal

krokisi agsagida sunulmustur.

S6z konusu tasinmazlarin birim degerlerine ulagsmak i¢in emsal tasinmazlarin satisa
sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri i¢in negatif
(-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar1 uygulanmistir.

Referans olarak 1919 ada 10 no.lu parsel baz alinmis olup diger parseller, biiyiikliik
konum, cephe, imar fonksiyonu gibi Ozellikleri dogrultusunda serefiyelendirilmis ve kira
degerleri takdir edilmistir. S6z konusu diizeltme tablosu ve degerler raporumuz ekinde
sunulmustur.

6.3.  Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi
6.3.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler

Rapor konusu parsellerin degerine “Pazar Yaklagimi” kullanilarak ulasilmaya
calisilmistir. Rapora konu 1921/2, 1928/3 ve 1928/5 no.lu ada/parsellerin diizenleme ortaklik
pay1 parselleri olmalar1 sebebiyle kisithi imar fonksiyonlarina sahip olmalari, rapor konusu
1919/10 no.lu parselin tizerinde nitelikli/biiylik proje gelistirilebilecek yiizolglimiine sahip

olmamasi ve bolgede yeterli sayida emsal veri olmasi sebebiyle, taginmazlarin degerinin
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belirlenmesinde “Nakit Akist (Gelir) Yaklasim1” Yontemi kullanilmamistir. Parsellerin KDV
harig toplam degeri “Pazar Yaklagim1” Yontemi ile 10.388.700,-TL olarak takdir edilmistir.
6.3.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler

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

6.3.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Géoriis

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

Rapora konu, Kocaeli 1li, Korfez Tlgesi, ilgili idaresinde Yavuz Sultan Selim Mabhallesi,
tapu kayitlarinda Yarimca(Suyulandirma) Mahallesi 1919/10 ve 1921/2, Yarimca Mabhallesi,
1928/3 ve 1928/5 no.lu ada/parseller tapu kayitlarinda “Arsa” vasifli olup {lizerinde herhangi bir
yapilagsma, ilgili mevzuat geregi alinmis izin ve belge bulunmamaktadir.

Rapor konusu, Kocaeli Ili, Korfez Ilgesi, ilgili idaresinde Yavuz Sultan Selim Mabhallesi,
tapu kayitlarinda Yarimca(Suyulandirma) Mahallesi 1919/10 ve 1921/2, Yarimca Mahallesi,
1928/3 ve 1928/5 no.lu ada/parsel no.lu tasinmazlarin, 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin Esaslar
Tebligi (III-48.1)” nin 22. Maddesinin (c) fikras1 “Portfoylerine ancak {iizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli Slgiide etkileyecek nitelikte
herhangi  bir  takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” uyarinca
s0z konusu gayrimenkullerin yatirim ortaklig1 portféyiinde “Arsa” bashigr altinda yer almasinin
uygun olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portfdyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes
yil ge¢mesine ragmen lzerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agsamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakligina doniisen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu siire
doniistime iliskin esas sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketin 'den alinan 1 Ocak - 30 Haziran 2021 Ara Hesap Donemine Ait Ozet Konsolide Finansal
Tablolar ve Smirli Denetim Raporu’ndan tespit edilen veriler dogrultusunda, proje
gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif

toplaminin %20’sini agmamaktadir. Raporun ilgili tablolar1 rapor eklerinde sunulmustur.
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BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkuller; Kocaeli Ili, Koérfez Ilgesi, tapu kayitlarinda

Yarimca(Suyulandirma) Mahallesi 1919/10 ve 1921/2, Yarimca Mahallesi, 1928/3 ve 1928/5

no.lu ada/parsellerdir.

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

parsellerin cepheleri, imar durumu ve yapilasma sartlar1 gibi degerlerine etken olabilecek tiim

ozellikler dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna gdre rapor

konusu arsa i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tablo olarak

sunulmustur.
TL usD
Tasinmazlarin KDV Hari¢ Pazar Degeri 10.388.700,00 968.191,99
Tasinmazlarin KDV Dahil Pazar Degeri 12.258.666,00 1.142.466,54

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 10,73- TL kullaminustir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.
KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

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

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Doruk PARS
(SPK Lisans N0:407874)

Biilent YASAR
(SPK Lisans N0:400343)

Goncagiil KIZILASLAN
(SPK Lisans N0:401716)

EKLER

e Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye Iliskin

Bilgiler

Parsel Deger Tablosu

Kira Diizeltme Tablosu ve Kira Degerleri
Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi
Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlar:
Uydu Gortintiisti ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis, Tecriibe ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri

Tebligi’nin 24. Maddesi Ile ilgili Sirketin Aktifler Toplami Hk. Tablolar
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