ISTANBUL iLi KUCUKCEKMECE ILCESi
HALKALI MAHALLESI 880 ADA 2 PARSEL
BIZIM MAHALLE 1LLETAP 1.KISIM 57 ADET BAGIMSIZ BOLUM

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Chef 2023-118

Aralik, 2023




Degerleme
igindekiler

Lenor e for e e . v
Baglayic: ve Sinirlayicr Kogullar / Taahhitname v.............occccoooceoovoreeeooeoooss oo v
Genel Varsayimlar ve Calismayt KiStlay1en SAAr .......oo..oooccooovoccesssosssooeesoosoeeos oo oo oo v

Ly, EAPOR BIITIIIIRE .comsssicssossiionsssiosnsiins oo s A et eeee e e eeee s I
L1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarast............oooooorveoroooooo 1
L2 Rapor Tiirii ve DeZerlemenin AMAC! .......ccovvuvvvvvereecoeeeoceeeesseeoseseosoeeees oo oeeeooeoeeeseeeeeeeeee 1
I 1
1.4. i T T 1

1.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Oneeki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Deerlemeye THEKIn BHIBIIEE. ....c...coummiscumssmivssicsisssissimesmsssosssssessess s esmsessessmseeseeossesese s e I
2. DEGERLEME $IRKETINI VE MUSTERIY! TANITICI BILGILER oo 2
2.1, Degerleme Sirketini Taniiet BiZIer .......coooooooeeovoooooecoeoeeeeeeescoeoeoeoeoeooeooooooooooeo 2
2.2, MSteriyi TamUer BIGIHET ... ... ..oococoocceecccicemnieeeceeioeeeeeeeeeeeoessees e 2
23 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar ... 3
2.4, BICIPRIEN e a S Saa — 3

3. GENEL VE BOLGESEL VERILER ...ccccoucocsmmmmmmsissimmssmsissemsissseseomesseeeesmesmmessssesesessssss s e 3
3.1 Genel Ekonomik ve Mali GOMENMM .........ccccuurrrrmirisireoorosssosseeceessessss oo oeoeess oo 3
3.1.1 Enflasyon ve Fiyatlar Genel SEVIYESi ...........vvvroroooiooooooeeeeosoeeeceroseeseoeess oo e
3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlan .............cccovmeeeorsoimmiiiesseoseosscccesssssssssos oo oo 5
313 GSYH ve EKOnomik BUYEME ........oooooociiivereersooeoceeesessssossssseseeeeesooe oo 5
S1A GOt NS TUTI . cocsosonsnssssiissessonists st stissacisssasl e o eoe 7

3.2 Tiirkiye Niifus ve DEMORIafi VEITIEr ........ocuvvooivecressmieessioesseeconsssossossssoeseesooeeeeoooeesssese s 7
3.3 Tirkiye Gayrimenkul ve I§aat SeKIOM ........c..c.ovvvereicioosese oo 8
33,1 KONUE SaUS ISAHSUKICTI .....ooooevovs e eoecessesseess s seesssseeee e e oo 8
332 Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma lzin Belgesi Istatistikleri ............oo..oomvvoooooooceooo 10
333 Konut Kredisi Faiz Oram Istatistikleri.................ooooooovoommsoo 10

334  Konut Fiyat Endeksi

4.



Degerleme
4.1 Gayrimenkuliin Konumu, Ulagim ve Cevre OzelliKleti...........ooooooovvvsrooreeooo 16
42 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan ve Milkiyet Bilgilei oo 17
4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve Ipotekler Hakkinda O s s S 19
44. Parselin Imar Durumu ve Yapilasma HakIat..............ooooumessssemsiomsoseeosssoeoss oo seossseessessesese . 20
43.  Gayrimenkuliin Fiziki OZeIKICr ............couuummmimmimiisioeessiissssssinsseesesestosssosooeeeeeeeeeoeoeeeeseeesesseeees 20

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullamldig, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullamildign Hakkinda
BHEE. .ot sicitinmssninsamsesaess s ssense oot ha bt R RO A v R SR 2]

4.7. Gayrimenkultin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadifn

O 21
48 Son Ug Yillik Dénemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Mevdana Gelen
DEBISIKHKICT. ..ot ms s s sttt eeoee oo 21
4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sozlesmeler ile lgili Bilgiler ... 21
4.11.  Gayrimenkul Igin Diizenlenmis Olan Yasal Bel geler ve Gegerlilikleri Hakkinda Bilgi ..................... 21
4.13.  Gayrimenkul ile Tigili Alinmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarn Varlhin Hakkinda Bilgiler.............. 22

4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yamlan Incelemeler ile Yapi Denetim Sirketi Hakkinda Bilgi ve

BIBRIET ... ssssssss eS8t oo etess et ee e 22
4.15.  Degerleme Iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Stmrlayan Faktérler ...........ccccocooommeevernnnn, 22
4.16.  Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilagma Durumu ve Kullamm Amact ..o 22

4.17. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme vapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarn ve

soz konusu degerin tamamen meveut projeve iliskin olduguna ve farkht bir projenin uygulanmasi durumunda

bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama...............ccooooovveeov 22
4.18.  Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda B st R nmmereemeeene 22

5 DECERLEME YONPEMEBRE. ocosiosesoisssosiosssodonsiodsis st i imssmeeeeeeeeeeee e 23
5.1. Pazar‘r’aklastmlﬂ

5.2. LT i e e 23

5.3. MEHYEE YAKIASUN <..oovorerseeessiisiciocinisstienumsesss s sssssssessecssesesssmsssesessseeses st ssessssssssesessssesessss s 23

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI........oceoccooooooooooeeoesosioooo 24
6.1. Degerleme YOnemIeri ........oo.ooovvvvvevvveceneicceoioeo oo 24

6.2. Pazar Yaklasimimi Agiklavier Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi Igin Bu Yaklasimin

Kullamlma Nedeni

6.3, Emsal Karsilasturma Yéntemi

6.3.1.  Pazar Yaklasim Yonteminde Kullamlan Emsaller

ii



Degerleme

6.3.2. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan SOnuG........oooooooooooovvvoomoveoeosoeoooooooooooo 32

6.4 MABYEL YOMIBIMI c.....ooivruieriiionirmrmnensesscossssmussesssesssssmessessesssesessstseeessmmeesssesesesessse e e ees s seeess 32
6.4.1. Maliyet Yontemi ile Ulasilan SONUG -..........oovooooveoerooeooooooooo 32

6.5 BB DR COMERE Lo oovirmrsrmssmiesssisme ot e s i 32

7. DIGERTESPIT VE ANALIZIER, iciniuiiaisiissntiniissistiosem ensitbsssssssssosessesemesmeseseosesemseees e 33
7.l Takdir Edilen Kira DeZerleri. ... it oo 33
1.2 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihiin Yéontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar .......... 33
73.  Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje PIOBRe .. s 33
74. Miisterek ve Béliinmils Kisimlarin Degerleme Analizi ..o......ooooooorsoooooooooo i3
7.5. En Iyi ve Verimli Kullanim ANGHZE.......c..ooooo.vcooovoeceesceciesssoossossseseeessoeee oo 33

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI.........coooooo 34

B.1. Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglanmin Uyumlastinlmasi ve Bu Amagla Izlenen

Metotlarn ve Nedenlerinin AGIKIANMAST ..........oooooooceiemmimmiiiecoieceeeeeeeeesmeesss oo eoeeeeeeeeeeesoeeeeeoeeee 34

8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadit Hakkinda GOrii§ .............oooooecerieerenssroeeesssseeessoon, 34

8.3.  Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri . 34

8.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkilevecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Obmiads it Hakloanda Bilgh.....oomin i i i 34

8.5 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimimndan {tibaren Bes Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigima Dair Bilgi................co.ccoorvsoonn. 34

8.6.  Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk: fse, Ust Hakk: ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine Tliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar
Hari¢ Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadift Hakkinda Bili..........oocooiiiinciineiiinn oot oo 35

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasimda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadin

HAKKINAR GBS ..o rers v osssssssssssisssss s essss e85 5 ettt 35
O e sessamnsstter s A T G S S s —= 35
9.1. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug CMIESi ..........ooocvovvvvoererroo oo 35

Dk, IEIl DICTET TR . ciccnasmissvisiosiviismsasomiiiss St csdiat s ACAR TASIRAZ*++7++++eeerseses 36

VED
B o) s B A B B e 36
Ig Kap:127
(sk0DAR v.0.004 102 73 10
iil



YONETICI OZETI

() e

Talep Sahibi

Rapor Tarihi ve Numaras:

Sizlesme Tarihi

Raporo Hazirlayan Kurum

in :elemenln_\’_a;lldlg;l Tarih

Degerleme Konusu ve Kapsami

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

29.12.2023 | EMLKKNT-2023-118

01.12.2023

Bu rapor Sermaye Piyasasmda Gayrimenkul Yanrnm
Ortakliklarma fliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayili teblig (I11-48.1.¢) ile kurulun 31.08.2019 tarih
30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye
Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin |. Maddesi 2. fikras)
dikkate almarak hazirlanmistir.

Degerleme galigmas: kapsaminda herhangi bir zel varsayim ve
kisitlama bulunmamaktadir.

Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A8,

17.12.2023

Tagmmazin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Miilkiyet Bilgisi

imar Durumu

Istanbul ili, Kiigiikgekmece ilgesi, Halkal Mahallesi, 880 ada 2
parseldir. S -
Istanbul ili, Kiigiikgekmece ilgesi, Halkali Mahallesi. 880 ada 2
parsel numarali ‘A, B, C VE D Bloklar On Dért Kath, J Blok 4
Katli, H Blok 11 Katl Betonarme Mesken, Isyeri, Ofis ve E, F, G
Bloklar 8 Kath Mesken ve Arsasi® nitelikli tasmmaz tizerinde
degerlemeye konu 44 adet diikkan nitelikli ve 13 adet ofis ve
igyeri nitelikli bagimsiz béliim

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIC
ANONIM SIRKETT 1/1

Degerlemeye konu 880 ada 2 parsel *'Ticaret+Konut alam’
lejanth E: 1,60 Yengok: Z+11 kat yapilasma kosullarina sahiptir,

Degeri

Kullamlan Defierleme Yaklasimlan

Emsal Karsilagtirma Yénteni
Kira Carpam Yéontemi

Tagmmazlann KDV  Harig Toplam Piyasa

503.853.761,29 -TL

Tasmmazlarin KDV Dahil Toplam Piyasa Degeri  604.624.513,55 -TLL

Raporu Hanrlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmam

Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)

llyas ONDER (SPK Lisans No: 409217)
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Baglayicr ve Simirlayier Kosullar / Taashhiitname

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarn bildigimiz ve agikladigimz kadan ile dogru ve tarafsiz, dnyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sl oldugunu;

Degerleme uzmaminin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi ve ¢ikarnmin olmadigin;

Bu gorevin tamamlanmas: igin aldsgimz/alacagimiz icret, énceden saptanmus bir deger veya defenin miisterinin
amaglarim gdzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktan, dngériilen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki bir olaym meydana gelmesine bagh olmadigin
Degerleme galigmalanmiz ahlaki kural ve performans standartlanna gire gergeklestirdigimizi:

Degerleme uzman olarak mesleki egitim sartlanina haiz oldugunu;

Degerleme uzman mesleki egitim sartlaring haiz olup degerfemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirll konusunda daha
dnceden deneyimi oldugunu;

Degerleme uzman olarak gayrimenkuliin kisisel olarak denctlendigini;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin:,
Degerleme uzmani deger bigilen miilki ya da ona iligkin miilkiyet hakkini etkileyen vasal konulardan sorumlu
olmayacakur. Degerleme uzmani milkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de miilkiyet
hakk: ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. Stz konusu miilke sorumlu bir milkiyet alunda bulundugu esasina
dayamlarak deger bigilir,

Degerleme raporunun {lgili Sermaye Pivasas: Mevzuan Hikiimlerine gore hazirlandifim bevan ederiz,

Genel Varsayimlar ve Calismay Kisitlayier Sartlar

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayicr sartlan ve beyammiz icermektedir:

Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarmea yapilmsgtr,

Bu raporun konusu olan gayrimenkul, verinde incelenmis, ilgili belgeler goriilmiis ve yorumlanmistir, Bu vorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayal, sirketimizin tarafsiz, én vargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandirilmistir,

Bu raporda ifade edilenler, Gneeden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithdir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkuliin miilkiyet hakkini elinde bulunduranlara, iizerine proje gelistirenlere, miilkiyet
hakkim elde edeceklere, miilki kiralamak isteyenlere bu girevie ilgili taraflara karsi onyargimiz olmadig gibi, bu
kigilerden glincel veya gelecege doniik maddi gikarnimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir,

Bu goirevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglan dneeden saptanmis sonuglarn geligtirilmesi ve
bilgilendirilmesine bagh degildir.

Bu gorevin tamamlanmasi icin aldiginz ficret: Onceden saptanmiy bir defer veya degerin miisterinin amaglanim
gozeten yoniiniin geligtirilip rapor edilmesi, Deger takdirinin mikiarn, Ongoriilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanim ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularnna bagh degildir,
Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldufu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina bagh
kalinarak hazirlanmistir,

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan icermektedir;

Saglanan yasal tanim veya yasal tapu millkiyetine iligkin konular igin higbir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir,

Aksi beyan edilmedikge, miilk iizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendinimistir,

Sorumlu bir miilk sahipligi ve vetenekli bir miilk vinetimi varsayilmistir,

Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu igin garanti
verilmez,

ACAR TASINMAZ
VE AS.
;.im byrnbsr v - b
: : ANBUL
UskODAR V.D.004 102 78 10



(B e

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

Konu miilkler ile ilgili degerleme uzmanimn zemin kirliligi etdidd caligmas: yapmas: miimkiin degildir. Bu nedenle
gorildiigit kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadif kabul edilmistir.

Degerleme uzmam miilkler fizerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararh maddelen tespit etme
yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig
angoriiliir. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilmez.

Bélgenin deprem bilgesi olmasi sebebiyle detayh jeolojik arasurmalar yapilmadan zemin saglamh konusu
netlegtirilemez. Bu nedenle gahismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadif kabul edilmisur,

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

Gayrimenkullerde zemin arastirmalant ve zemin kontaminasyonu galismalan “Cevre Jeofizigi” bilim dalimn
profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisas: bulunmadifindan detayh arastirma
yapilmamigtir. Ancak yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi gozlemlenmemistir. Bu
nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadi@r varsayilarak degerleme calismas yapilmstir,

Baskalar: tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir oldugu kabul edilmistir,

Tim milhendislik etiltlerinin dogru oldugu varsayiimistr, Bu rapordaki parsel planlan ve gizim malzemeleri, sadece
okuyucunun miilkii gérsel olarak canlandirmast iin dahil edilmistir,

Miilkii daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilann sakl veya asikar olmayan
sartlan icermedigi varsayilmisur. Boyle sartlar veya bunlann ortaya ¢ikanilmasi igin gerekebilen miihendislik
etiitlerinin elde edilmesi igin hicbir sorumbuluk almmaz.

Degerleme raporu. iginde aksi beyan edilmedikge, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve cevre yonetmeliklerivle
tam bir uygunluk i¢inde oldugu varsayilmistir,

Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadig, belintilmedigi ve dikkate alinmads 21 siirece,
millkiin gegerli tiim imar vasalar ve kullamm yénetmelikleri ve kisitlamalarna uydugu varsayilmistir,

Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya ézel kurum
ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandinildig herhangi bir kullamm igin, elde edildigi veya elde
edilebilece@i veya yenilenebilecegi varsayilmistir,

Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tammlanan miilkiin simrlan iginde kaldi@ ve raporda aksi belirtilmedikee,
bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

Bu teknik ve hukuki rapor agagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmaktadir:

Bu raporu veya kopyasim bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkin vermez.

Degerleme uzmani, énceden bir anlasma saglanmadig: akdirde, bu degerleme nedeniyle damismanhk yapmak, konu
ile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir,

Degerleme uzmaninin onayr ve nizasi olmadan, by rapor igeriginin timi veya bir kismi (bzellikle degere iliskin
sonuglar, deferleme uzmanimin kimligi veya degerleme uzmanin bagh oldugu firma) reklam, halkia iliskiler, haberler,
satiglar veya difier medya yoluyla kamuya agiklanip, yayimlanamaz,

Rapora dihil edilen gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar veya igletme tahminleri, glincel piyasa sartlari,
beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamhi ve istikrarlt bir ckonomiye dayahdir. Dolayisiyla bu sartlar,
gelecekieki ekonomik gistergelere gore degiskenlik gosterebilir,
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Acar
AT @ Degerleme
1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras:

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflarin hak ve yikimliiliklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sbzlesmesi hiikiimlerine
bagh kalnarak sirketimiz tarafindan 29.12.2023 tarihli. 118 numaral rapor olarak tanzim edilmis olup
degerleme galismalarina 17.12.2023 tarihinde baslanmugtir,

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amac

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatnm Ortakh@ A.S.'nin talebi iizerine: istanbul ili.
Kiigiikgekmece ilgesi, Halkah Mahallesi, Bizim Mahalle 1. Etap 1. Kisim Sitesi, 44 adet ditkkan ve 13 adet
ofis ve isyeri nitelikli bagimsiz béliimiin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tiirk liras: cinsinden tespitine
yonelik SPK mevzuau kapsaminda kullamimak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanan

Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,
1.3. Raporun Kapsam

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yaurim Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (111-48.1.¢) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayihi resmi pazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faalivette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan
Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras: dikkate alinarak hazirlanmistir.

1.4, Dayanak Sizlesme Tarihi ve Numaras:

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

bagh kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir

L.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul fgin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye fligkin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili olarak firmarmz tarafindan ilgili sermaye pivasas) mevzuatina

gore daha onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir,
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2. DEGERLEME SIRKETINI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamncr Bilgiler

SIRKETIN UNVANI Acar Tagimmaz Degerleme ve Damsmanhk A.S.

" Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, I¢ Kapi No: 127,
$IRKETIN ADRES! Uskiidar/ISTANBUL

TELEFON NO 0216939 1434

Yiirtirlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve dzel, gergek ve tiizel kisi
ve kuruluglara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah

FAALIYET KONUSU hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite
cabismalarini sunmak ve goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIH! 21 Ocak 2021
SERMAYESI 1.200.000, -TL
Ticaret Sicil Numaras: 289170

Kuntlusun yaymlandifn Ticaret

Sicil Gazetesi'nin  Tarih  ve 21 Ocak 2021 / 10250

Numarasi

**Kurulusumuz, 09 Eylal 2021 tarihi itibariyle Bashakanlik Sermaye Piyasas: Kurulu (SPK) wrafindan “Gayrimenkul Degierleme

Sirketleri Listesi'ne almmugur, 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan

“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarn de@erlemesi” hismetini vermekle yetkilendirilmistir

2.2. Miigteriyi Tamtic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
SIRKETIN ADRES] Barbaros Mahallesi, Mor Simbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ ISTANBUL
TELEFON NO 90 (216)579 15 15

SERMAYES] 3.800.000.000, -TL

HALKA ACTKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emlakkonut.com.tr

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakli@ A S., Emiak Konut A.§. unvani ile Tiirkiye Emlak Bankas: A.$."nin bagl ortaklig
olarak, & Mart 1991 wrihinde tescil ve ilan edilerck faalivetlerine baglamugtir. Sirket"in ana sizlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil
edilmigtir. Sirket'in Gayrimenkul Yaunm Ortakhigina doniisimii sirecinde. ana stizlesme tadil tasans: genel kurulun tasvibine
sunulmus, tadil tasans: 22 Temmuz 2002 wrihli Siker Olaganiisti Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana soziesme tadil
edilmigtir. Sirket ana sézlegmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, | A gustos
2002 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanarak yirurtige girmigtir, (Ticaret Sicil Numarasi: 273488- 221070 MERSIS Numaras;:
5669- 3333-4423- 6324). Uzun yillanin getirdigi ve birgok projeye imza atlarak kazamlan bu marka degeri, 2002 yilinda Gavrimenkul
Yatinm Ortakhigi'na donlserck faalivetlerine devam etmistir, Sirket'in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde,
Emlak Gayrimenkul Yatinm Ortaklifn A.S. olan unvam. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.5. olarak degistirilmistir.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Isbu ¢alisma tapu kaydina gére; Istanbul ili, Kiigiikcekmece ilgesi, Halkali Mahallesi, 44 adet diikkan
ve 13 adet ofis ve igyeri nitelikli bagimsiz béliimiin degerleme tarihindeki piyvasa degerinin Tiirk lirasi
cinsinden tespitine yonelik degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir simrlama
getirilmemistir. Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hiikiimleri
kapsarminda I1162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras: dikkate almarak hazirflanmistir,

24. lIsin Kapsam

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.§. nin talebi fizerine; Istanbul ili, Kiigiikgekmece ilgesi,
Halkali Mahallesi, rapora konu taginmazlarn giiniimiiz piyasa kosullaninda, Tiirk liras: cinsinden, nakit veya
karsihfi piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuat hiikiimleri dogrultusunda

hazirlanan degerleme raporudur.

3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Giriiniim

Tirkiye ekonomisi, GSYH 2023 vilimin ikinci geyreginde yiizde 3,8 oraminda biiyiime kaydetmistir,
Ikinci geyrekte sanayi sektoril yiizde -2,6 oraninda biiylime kaydederken tarim sektérii yiizde 1,2 oramnda ve
hizmetler sektorii (ingaat dahil) yviizde 3.9 oraminda bliylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
armdinilmis GSYH ise yilin ikinci geyreginde viizde 3.5 oraninda biiylimiigtiir. S62 konusu dénemde toplam
sabit sermaye yaunimlan yiizde 5,1 oraninda artarken 6zel tiiketim ve kamu tiiketimi harcamalar sirasiyla
yiizde 15.6 ve yiizde 5,3 oranlarinda artrmistir, Net ihracatin blyiimeye katkis ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatunm (SSY) altinda ver alan ingaat yatirnmlan 2023 yil ikinci geyreginde yiizde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatnmlan ise yiizde 7.4 oraminda artmistir. Bu dénemde 6zel titketimin

bilyiimeye katkis1 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiytimeye 0.7 puan katki vermistir.

Tiirkiye de 2023 yih Eyliil ayinda TUFE yiizde 4,75 oraminda artmugtir. Evliil ayindaki artisla birlikte
yillik enflasyon bir 6nceki ava kivasla 2,59 puan artarak yiizde 61,53 diizeyinde gergeklesmistir. Yiizde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlan Eyliil ay1 enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkisi 0,88 puan olarak gergeklesmistir. Yiizde 4,35 oraminda artan Ulastirma grubu
fiyatlan Eyliil ay: enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkis: 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Yiizde 5,76 oraminda artan Konut grubu fiyatlan Eyhil ay1 enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,71 puan olarak gergeklesmistir. Yillik
enflasyona en biiyiik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiiz Igecekler, 12,45 puanla Ulastirma ile 7,13 puanla
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Lokanta ve Oteller gruplarindan gelmistir. C endeksi, (enerji, gida, icecek, tiitin, altin hari¢ TUFE) Eyliil
ayinda yiizde 5,28 oraminda artmigtir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fivatlan
yiizde 2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlan yiizde 7,88 oraninda artmigtir. Cekirdek enflasyon yillik
artig orani yiizde 68,93 olarak gergeklesmistir. Temel Mallar grubu villik fiyat artigi yiizde 53,23, Hizmet grubu
willik fiyat artig ise yilizde 86,46 olarak gergeklesmistir, Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani
0,62 puan artisla yiizde 55,06"dan yiizde 55.68"¢ yiikselmistir.

3.1.1  Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUIK 'ten alinan verilere gire 2022 yil sonunda TUFE %64.27 olarak gergeklesmistir. 2012 yilinda
%6,16 olarak gergeklesen TUFE de artig trendi gériilmektedir. 2012-2022 yallan arasinda en yiiksek TUFE

orani 2022 yilinda goriilmiistiir.
TUFE-YILLIK DEGIiSiMm
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2012 204 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mTUFE 6,16 7.40 817 B21 8,53 11,52 20,30 11,84 14,60 36,08 64,27

TUIK ten alinan verilere gére 2022 yil sonunda Yi-UFE %97,72 olarak gergeklesmistir. 2012 vilinda
%2,45 olarak gergeklesen YI-UFE’de artig trendi gorilmektedir. 2012-2022 yillar arasinda en yitksek Y1I-UFE
oram 2022 yilinda goriilmiistiir,
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Yi-UFE
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3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlan

2019 2020 2001 2022

7,36 25,15 79,89 97,72

TCMB'nin | haftalik repolarda gecerli olan faiz oram incelendiginde 2022 yil sonunda %9 olan faiz

oranimin 2023 Eylil aymin sonunda %30'a yiikseldigi gérillmektedir.

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 gergeklesmistir. 2021-2022 yil sonunda GSYH da
¥106,9 artig gézlenmistir. 2012-2022 yillan arasinda GSYH'da diizenli artig goriilmektedir. Ozellikle 2021-

2022 arasinda GSYH da rekor artig gériilmiistiir.
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2012 Yihinda kisi basmna gayri safi yurtici hasila 11.675 USD iken 2022 wvilinda 10.659 USD olarak
gergeklesmistir. Kisi bagina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yitksek 2013 yilinda gergeklesmistir.
2013-2020 willan arasinda GSYH'da diigiig trendi gorilliirken 2020 yilindan sonra tekrar artisa gectigi
goriilmektedir.
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14 000

12000

10:000

& 000

6000

4 000

2 000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Twm
LIKAS.
mﬂnm ol o

'fﬂ'.ﬂ.’ll W‘-‘?l!n

— —_— =

Sayfa 6 /166



Acar
Degerleme
3.1.4  Gaosterge Niteligindeki Kurlar

Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro isc 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, euro ise
28,99 TL'dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artig trendi gorilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra
kurlardaki artis hizlanmustir,

KURLAR

35,00

30,00

25,00 /r

20,00 B —
15,00

10,00
5,00

0,00
10- 11- 13- D1- 02- 03- 04- 05- 06- av- 08- 09- 10-

2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023
USD/TRY 18,60 18,62 18,67 1879 18,86 19,00 1934 19,72 2311 2647 27,00 2599 27,52
=—=EUR/TRY 18,28 1895 19,74 2023 2023 2033 2 1,19 21,46 2499 2926 2948 2887 2899

3.2 Tiirkiye Niifus ve Demografi Verileri

Tirkiye niifusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553"e gikmustir. Tiirkive
niifusu 2013-2022 willan arasinda diizenli olarak artmistir, Niifus artis iz incelendiginde 2013-2022 villan
arasinda en yliksek oran 2018 vilinda, en diisiik oran ise 2020 vilinda goriilmistiir. Tiirkiye niifusu 2018 yilinda
%148 artarken 2022 yilinda %0,71 artig gériilmiistiir.
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Turkiye'nin 2007 ve 2022 yili nifus piramitleri kargilagtinldiginda, dogurganlik ve Glimidiik hizlanindaki
azalmaya bagl olarak, yash nifusun arthig ve ortanca yagin yikseldidi gorilmektedir. Yas piramidi
incelendiginde 2007 yilinda niifusun en buylk kismi 25-29 yag aralifinda iken 2022 yilinda 5-9 yas

araligindadir.
Nufus piramidi, 2007, 2022
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3.3 Tiirkiye Gayrimenkul ve insaat Sektirit

3.3.1  Konut Sats Istatistikleri
Konut sag istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satislannin 2013-2020 willan arasinda
diizenli olarak artif ve sonrasinda diisiise gegtigi gozlenmigtir. 2020 yilinda  1.499.316 adet konut satilmig
tken 2022 yilinda 1.485.622 adet konut satilmastir,

KONUT SATISI
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Satiy sekline gore konut saus istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satislarimn %39 8 ipotekli
olarak satilmigken 2023 vilinda bu oran %19,1 olarak gergeklesmistir. Ipotekli sauslar 2013 yilindan 2019
yilina kadar artarken 2020 yilinda artis yaganmis olup sonra tekrar azalisa gegmistir. Ipotekli satislardaki

azalisin konut kredisi faiz oranlarindaki arus ve kredi deger oramndaki azalisa bagh oldugu dilsiinilmektedir.

SATIS SEKLINE GORE
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Konut satis istatistiklerine gore 2013 yilinda sanlan konutlarin %45.7'si ilk elden satig iken 2023 wilinda
%29,9"u ilk el satistir. 2013-2018 yillar arasinda konut satislan igerisinde ilk el satislarin oram artarken devam

eden yillarda diisiise gecmistir,
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3.3.2  Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgesi istatistikleri
2012 yilinda 158.749.723 m? insaat i¢in vapi ruhsati 106.950.602 m? ingaat igin ise yap: kullanma izin
belgesi diizenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m? insaat igin yapi ruhsati, 129.005.328 ingaat igin ise yapi

kullanma izin belgesi diizenlenmistir,

Ruhsat ve iskan Belgesi (m?)
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DRuhsat Biskan

3.3.3  Konut Kredisi Faiz Oram [statistikleri
2018 yiliimn ilk geyreginde bankalarca kullandirilan konut kredilerinin ortalama faiz orarn %14.56 iken
bu oran 2023 yilimin 3.¢eyvreginde %36,54'¢ yiikselmistir. 2020 yilhmn 3.geyreginden bu yana konut kredisi
faiz oranlan artis trendindedir.

KONUT KREDISI FAIZ ORANLARI (TL UZERINDEN)
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3.3.4 Konut Fiyat Endeksi

2012-2025 yillan arasinda konut fiyat endeksindeki degigim artmig daha sonra 2018 yilina kadar azalg
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 Bilgenin Analizi

3.4.1 istanbul i1

Istanbul, Tiirkiye'de Marmara Bélgesi'nde yer alan ve Istanbul ilinin merkezi olan sehirdir. Ekonomik,
tarihi ve sosyo-killriirel agidan énde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi biiyiikliik agisindan diinyada 34.
sirada yer alir. Niifuslarina gire sehirler listesinde belediye sinirlan géz niine alinarak yapilan siralamaya
gore Tiirkiye ve Avrupa'da birinci, diinvada ise altine: sirada yer almaktadir.

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazigi boyunca, Halig'i de gevreleyecek
sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararast bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
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Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakas denir. Tarihte ilk olarak ii¢ tarafi Marmara
Denizi, Bogazigi ve Hali¢'in sardifn bir yanmada iizerinde kurulan istanbul'un batidaki simirini [stanbul
Surlan olugturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genigletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlan igerisinde ise bilyiiksehir belediyesi ile
toplam 40 belediye bulunmaktadur,

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillan arasinda Roma Imparatorlugu, 395-
1204 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin Imparatorlugu,1261-1453 yillan
arasinda  tekrar Bizans  Imparatorlugu ve son  olarak  1453-1922 villan  arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapt.. Ayrica Istanbul, Hildfetin Osmanls Imparatorlugu'na gegtigi 1517'den
kaldinldifn 1924'c kadar Islam diinyasinmn da merkezi oldu.

Son yillarda ortaya gikartilan arkeolojik bulgularla insanhk tarihine iliskin Gnmemli bilgiler elde
edilmistir. Yanmburgaz Magarasi'ndan gikanlan tag aletlerle, ilkel insan izlerinin 400,000 yi1l Gncesine
dayandifr ortaya ¢ikmmstir, Anadolu Yakasi'nda yiiritiilen kazi galigmalan ve bunlara bagh arastirmalar.
sehirde tanim ve hayvanciliga dayaly ik yerlesik insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe
Kiiltiirii oldugunu gostermistir. Bu arkeolojik bulgular yalmzca Istanbul'un degil, tiim Marmara Bélgesi'nin en
eski insan izleridir. Istanbul simirlan iginde kent bazinda ilk yerlegimler ise Anadolu Yakasi'nda Kalkedon:
Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhurivet donemi &ncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere
yiizlerce yil bagkentlik yapan [stanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde bagkentin Ankara'ya tasinmasiyla bu ozelligini

yitirmig; ancak {ilkenin ticaret, sanayi, ulasim, turizm., egitim, killtir ve sanat merkezi olmaya devam etmigtir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y1 ayiran [stanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmast nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik tnemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakim doldurulmus olan
ya da kaybolan dogal limanlan vardir. Bu dzellikleri yiiziinden bolge topraklan iizerinde uzun siireli egemenlik
anlasmazliklan ve savaslar yasanmistir. Baglica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. 11 topraklan
az engebelidir ve en yiksek noktas: Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. [ldeki  baslica dogal
goller Biiyiikgekmece, Kiigiikgekmece ve Durusu gélleridir. f1 ve yakin
¢evresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis Ozellikleri goriiliir. Hava sicakliklan ve
yags ortalamalan diizensiz: bitki drtiisii dengesizdir.

Istanbul  41°K  29°D koordinatlannda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzevde Karadeniz, glneyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogaz'ndan olugan
kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batda Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a
bagh Marmaraereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ye bagh Kandira, doguda Kocaeli'ye bagh Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ye bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'y olusturan yanmadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralanndadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih

ACAR T,

AGINMAZ
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Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Koprileri kentin iki yakasim birbirine
baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
Istanbul ilinin yiizélgiimii 5.461 km®dir,

Istanbul'un iklimi, Tiirkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis dzelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi (limandir.

Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kiglar soguk, yagish ve bazen karlidir. Nem yiiziinden, hava sicak
oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C
ile 9 °C civanindadir ve genelde yagmur ve karla kanisik yagmur goriliir. Yaz aylanindaki ortalama sicaklik
18 °C ile 28 °C civanindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir. En sicak aylar Temmuz ve Agustos aylaridir ve
ortalama sicaklik 23 °C'dir, en soguk aylar da Ocak ve Subat aylandir ve ortalama sicaklik 5 °C'dir, istanbul'da
yilin ortalama sicakhif 13,7 derecedir. Su ana kadar en yiiksek hava sicakhif; 12 Temmuz 2000'de 40.5 °C
olarak kaydedilmistir. En diisiik hava sicakhg ise; 9 Subat 1929'da -16.1 °C olarak kaydedilmistir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyr da beraberinde
getirmektedir, Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikien
kaynaklanan goriintii ve giiriiltii kirligi gibi ikincil sorunlar da goze carpmaktadir. 11 genelinde bu sorunlarla
birlikte hafriyat, auk yag, komiir, kimyevi madde ve tibbi atik denetimleri de Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne
bagh Cevre Koruma Miidiirliigii tarafindan viiriitilmektedir.

Son yillarda inga edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizh bilylimesi goz dniine alinarak yapilmiglardir.
Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlagma, genellikle sehir digina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip
oldugu en yiiksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de gok sayida aliveris

merkezi toplanmigtir. Tiirkiye'nin en bilyiik sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi by bilgede bulunmaktadir,

20. ylizythn ikinci yansindan itibaren, ézellikle Anadolu Yakasi'nda denize vakin yazhk konutlarin ve
liks kogklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikéy ilcesindeki Bagdat Caddesi genigligi ve uzunluguyla birgok
ahgveris merkezi ve restoram barindirmaktadir. Bu geligmelerde bélgenin gelisimine olumlu katkida
bulunmustur. Yaka da, son yillarda gergeklesen niifus biiyiimesinin en bilyiik fakiori Anadolu'dan gelen gogtiir,
Giiniimiizde, istanbul halkinin %66's1 Avrupa Yakasi'nda yasamaktadir.

Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin
bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir aym
zamanda en bilyiik sanayi merkezidir. Tiirkive'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik
olarak %381k  endiistrivel alana  sahiptir. Istanbul ~ ve  gevre  illr  bu
alanda; meyve, zeytinyag, Ipek, pamuk ve tiitin gibi iiriinler elde etmektedir.

ACAR TASINMAZ
VE DANISM :
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Ayrica gida sanayi, tekstil dretimi, petrol  lriinleri, kauguk, metal  esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik driinler, makine, otomotiv, ulasim araglan, kagit ve kagit diriinleri ve alkollii igkiler, kentin énemli
sanayi iiriinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi aragtirmaya gére 2008 yili Mart itibartyla
35 milyardere sahip ehir diinya siralamasinda dérdiineii olmugtur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014
yili baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda [stanbul 300 sehir arasinda fzmirin
ardindan 3. sirays aldy. Istanbul 2013'teki listede 52. sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den istanbul
ve Izmir diginda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almugtir. Yine bu rapora gére Istanbul'daki 2014 yilindaki
igsizlik oram %6,5 olarak gergeklesmistir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektordiir. flde bu sektiriin gelismesinde Bogaz
képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollann biiyiik katkisi vardir. Aymi sekilde
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve bilyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul
ticaret sektord iilke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren dzel bankalarn tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarimin, ulagim firmalarnnin ve yaymevlerinin ise timiine yakimnin genel merkezleri
Istanbul'dadir. Nitekim, fstanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektorii %15'i agan
bir paya sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlahifn ve Bogaz'a sahip olmas: nedeniyle gbzde turizm
merkezlerinden biridir. Turistler arasinda en biiyiik pay Almanlara aittir. Almanlan Ruslar, Amerikalilar,
italyanlar ve Fransizlar izler. 2021 yilinda kente 9 milyon 25 bin turist gelmistir. istanbul'da her biitgeyve uygun
otel bulmak miimkiindiir. 5 yildizli zincir otellerden, butik aile igletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel
bulunmaktadir. Son yillarda diinya ¢apinda isim yapmiy zincir oteller [stanbul'a yogun ilgi gostermektedirler.

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her yoresinde, tarihin
¢esitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle kargilagmak miimkiindiir. Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser

arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, ¢esmeler ve konaklar bulunmaktadr,

[stanbul'da yedisi devlet yirmi dordii vakif olmak iizere otuz bir finiversite vardir. Ozellikle kamuya ait
dgretim kurumlan iilkenin en saygin ve en donammli finiversitelerindendir. Ancak son yillarda da Gzel
Universitelerin sayisinda bir yiikselme olmustur. Tirkiye'nin en eski 3 devlet finiversitesinden ikisi
Istanbul'dadir. Istanbul Universitesi 1453 yilinda kurulmustur ve Tiirkive'nin en eski {iniversitesidir. Istanbul
Teknik Universitesi (1773) ise diinyamn en eski liglineii teknik finiversitesidir ve tamamen mithendislik
bilimleri adanmusur. Istanbul'da taninmug diger devlet Giniversiteleri; Bogazigi Universitesi, Mimar Sinan
Giizel Sanatlar Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi ve Marmara Universitesi'dir. Ayrica iilkenin en eski
3 vakif {iniversitesinden ti¢ii bu kenttedir. Bunlar 1992 yilinda kurulan Kog Universitesi ile 1994 yilinda
kurulan Sabanci Universitesi ve istanbul Bilgi Universitesi'dir.
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Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farklh gekillerde yapilmaktadir. Sehirigi,
sehirleraras: ve uluslararasi tagimaciligin yapildig biiyiik merkezlere sahiptir.

342 Kiigiikgekmece flgesi

Kilgiikgekmece, Istanbul'un ~ batisinda  aym  adli  gdliin gevresinde  kurulmus  bir ilgedir.
Batisinda Avcilar ve Kiigiikcekmece Galii, Kuzeyinde Basaksehir, Dogusunda Bahgelievler ve Bagcilar,
Giineyinde Bakirkdy ve Marmara Denizi vardir. 1. dereceden riskli deprem bolgesinde yer almaktadir. 1987
yilinda, ikisi kdy (Kayabasive Samlar), 25'si mahalle olmak lizere toplam 27 yerlesim
yeri Bakirkdy ilgesinden aynilarak kurulmustur, Bugiinki simirlarina, 1992'de Aveilar'in, 2009'da Basaksehir'in
ilge olmasiyla kavusmustur. 2009 itibanyla 21 mahalleden olusmaktadir. Istanbul'un 39 ilgesi arasinda yasam
kalitesi endeksi siralamasinda 12. siradadir. Marmara Denizi ve adim verdigi Kiigiikgekmece Gélii'ne kiyisi
vardir,

Kiigiikgekmece ilgesinin tarihi bir bakima Istanbul'un tarihidir. istanbul’a egemen olan bir imparatorluk
Kiigiikgekmece yiresinde egemen olmustur. Kiiciikcekmece 'nin yiiksek kesimlerinde, bugiin Tepeiistii denen
bilgede Rhegion adhi bir antik sehir vardi. Roma Imparatorlugu'nu Bizans’a baglayan en &nemli
yollanindan Via Egnatia, Rhegion’dan gegerdi. Yiizyilin ortalarinda biiyiik bir depremde, bu bélgenin yikildig
esitli kaynaklarda ifade edilmistir.

Kii¢likgekmece genis diizliikler halinde az dalgal: (engebeli) bir alana yayilmisur. Deniz ve gél kiyilarinda
igerilere dogru yiikseltiler artar. Kuzeydeki tepelerde yikseklik 200 metreyi bulur. Vadiler belirgin
goriniimdedir, ilgedeki golin morfolojik (bigim) yapis: nedeniyle tam ve tipik bir lagiin (yal) géliidiir.

Diinyada pek ender olusan lagiin gollerden birisidir ve bir doga harikasidur, ACAR
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lige alaninda kalan akarsular uzunluklar, kisa ve su rejimleri, debileri, diizensizdir. Bir kesimi hizli kentlesme
ve sanayilesme nedeniyle yerlesme ve sanayi alanlar iginde kalmig olduklan igin sanayi ve kentsel atklan

denize bosaltan derelere dniistiiler.

ligenin biiyiik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun yapilmaktadir,
Genellikle ferdi yapilasmanin gériildiigii ilcede, 1990'Tardan baglayarak "toplu konut" yapilagmalan da
hizlanmigtir. - Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden geemesi, ikitelli ile lstanbul arasindaki ulasim
segencklerini arturmigtir. Dahasi ulagim siiresinin kisalmas) sonucu bilge dnem kazanmaya baslamustir. Ote
yandan gozle goriliir oranda yapilan Organize Sanayi Bolgesi yatirimlar, buradaki sanayinin gelisimini de
hizlandirmastur,

flge genelinde 62 flkdgretim okulu, 10 Genel Lise (4 adedi Yabanci Dil Agirhikli Lise) 8 Meslek Lisesi,
4 Anadolu Lisesi ve 15 miistakil Anaokulu olmak iizere, toplam 96 adet resmi okul bulunmaktadir. Bunlann
yanm sira, ilgede 1 Halk Egitim Merkezi, | Ciraklik Egitim Merkezi, 1 Saghk Egitim Merkezi, 1 Ogretmenevi
ve 3 ayn Kiiltir Merkezi bulunmaktadir. Kiigiikcekmece Belediyesi'ne bagh Kiigiikgekmece Belediyesi
Gosteri Sanatlan Akademisi adinda bir sanat akademisi bulunmaktadir. 9 Bilgievi bulunmaktadr.

TEM otoyolu ve ES'e yakmhgindan dolayr ulasim kolaydir. Tiim ilgede [ETT seferleri mevcuttur.
Bolgede Sefakoy semti metrobiise erisimin ana merkezi olup bagta Kartaltepe olmak iizere Kemalpasa,
Giiltepe, Yesilova, Cenmet ve Fatih Mahallelerinden metrobiise erigim meveuttur.  Ayrica Rayh
ulagimda Marmaray banliyd hatti ilgeden gegmekte olup bu ilcede Kiigiikgekmece, Mustafa Kemal ve Halkali
olmak iizere 3 adet tren istasyonu bulunmaktadir. Daha dncesinde Halkali- Sirkeci banliyé hatti islerken
bolgedeki istasyon sayisi 5 iken, hattin Marmaray kapsaminda yenilemesi sirasinda Kanarya, Soguksu ve
Menekse istasyonlan kaldinlmigtir.

4. GAYRIMENKUL iLE ILGILI BILGILER

4.1, Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; Istanbul 1, Kiigiikcekmece [lcesi, Halkali Mahallesi, Halkal [stasyon
Caddesi'ne cepheli 880 ada 2 no.lu parsel {izerinde degerlemeye konu 44 adet diikkan ve 12 adet ofis ve isyeri

nitelikli bagimsiz boliimlerdir.

Rapora konu 880 ada 2 nolu parselin bulundugu bolgeye Halkali Giimriik Yolu iizerinden ulasilmaktadir,
Taginmazlann yakin gevresinde 212 Outlet AVM. Kanuni Sultan Stileyman Egitim ve Arastirma Hastanesi.
Halkali Millet Bahgesi ve Istanbul Sabahattin Zalim Universitesi bulunmaktadir. Tasinmazin vakin ¢evresinde

¢ok¢a tamamlanmig ve ingaat halinde olan toplu konut projeleri bulunmaktadir.
ACAR TASINMAZ
ERLEME VE DANIS AS.
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Konu taginmazlann oldugu bélge Istanbul Fuar Merkezine 5 km. Atatiirk Havalimanmina 7 km, Atatiirk
Olimpiyat Stadyumuna 7 km, ISTOC Ticaret Merkezine 7 km, Galata Kopriisiine 16 km, 15 Temmuz Schitler

Kapriisiine 22 km mesafededir.

4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan ve Miilkivet Bilgileri

Malik: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi

TAPU TABLOSU

I IsTanBuL AT YOzOLCUM(m2) 36798.85 m?

A,B,C VE D Bloklar On Dért Katli,J Blok 4 Kath,H Blok 11 Kath

Mm Hﬂm m T‘ﬂm Bﬂtoniﬂ'ﬂl' MHHHI: |ii"||
NITELIK ,Ofis ve E.F,G Bloklar B Kath Mesken ve Arsasi
ADA-
PARSEL 880/2
ACAR TASINMAZ
DEGERLEME VE DANiSH AS.
"Mah. Cogen Sok. & Blok
"23B Ig Kapr:127 Oski
UsKOoAR v.0.004 102 73 19
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1 B29/82213 J | ZEMIN KAT 1 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
2 B2B/R2187 H 2. KAT 53 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
3 B28/82188 | H | ZEMIN KAT 94 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 11
4 B28/82189 H | ZEmiN KAT 85 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
5 828/82190 H | ZEMIN KAT 96 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
6 | B28/82191 H | ZEMIN KAT 97 plkKan 24.10.2023 | 57944 i1
7 828/82192 H |1.BODRUM 98 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
8 B28/82193 | | ZEMIN KAT 1 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
9 828/82194 1| ZEMIN KAT 2 DUKKAN 24,10.2023 | 57544 i1
10 | ®28/82195 I | ZEMIN KAT 3 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
11 | B28/82196 I 1. KAT 4 OFIS VE ISYERI 24.10.2023 | 57944 1/1
12 | 828/82197 [ 1, KAT 5 OFIS VE ISYER] 24.10.2023 | 57944 1/1
13 | 828/82198 [ 1. KAT [ OFIs VE ISYER| 24.10.2023 | 57944 1/1
14 828/82199 I 1. KAT 7 OFIS VE ISYERI 24.10.2023 | 57944 /1
15 B28/82200 | 1. KAT 8 OFIS VE ISYERI 24.10.2023 | 57944 1/1
16 828/82201 [ 1. KAT 5 OFIS VE ISYERI 24,10.2023 | 57944 1
17 | B28/82202 I 1. KAT 10 OFIS VE ISYERI 24.10.2023 | 57944 1/1
18 828/82203 I 1. KAT 1 OFIS VE ISYERI 24.10.2023 | 57944 11
19 B28/82204 [ 2 KAT 12 OFIS VE ISYERI 24.10.2023 | 57944 11
20 | B28/82205 I 2. KAT 13 OFIs VE ISYER| 24.10.2023 | 57944 1/1
21 | B28/B2206 I 2. KAT 14 OFIS VE ISYERI 24.10.2023 | 57944 1/1
2 828/82207 [ 3, KAT 15 OFIS VE ISYERI 24,10.2023 | 57944 i1
23 829/82208 | 3. KAT 16 OFIs VE ISYERI 24.10.2023 | 57944 11
24 | 829/82209 | | 1.BODRUM 17 DOKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
25 | 829/82210 | | 1.BODRUM 18 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
26 | 829/82211 || 1.BODRUM 19 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
27 | B29/82212 | | 2. BODRUM 20 2 KATLI DUKKAN | 24.10.2023 | 57944 1/1
28 | B26/81956 | D | ZEMIN KAT &8 DUKKAN 24102023 | 57944 11
29 | 826/81957 | D | ZEMIN KAT g9 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
30 | 826/B1958 | D | ZEMIN KAT 90 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
31 B26/81959 | D | ZEMIN KAT 91 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 11
32 | 826/8B1960 | D | ZEMIN KAT 92 DUKKAN 24102023 | 57944 1/1
33 826/81961 D | ZEMIN KAT 93 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 i1
34 826/81962 D | ZEMIN KAT 94 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
35 826/81963 D | ZEMIN KAT 95 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 11
36 | B26/81964 | D | ZEMIN KAT 96 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
37 | 826/81965 D | ZEMIN KAT 97 DUKKaN 24102023 | 57944 1f1
38 B25/81865 C | ZEMIN KAT 86 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
39 | B35/81866 | C | ZEMIN KAT 87 DUKKAN 24,10.2023 | 57944 1/1
40 825/81867 C | ZEMIN KAT 88 DiKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
41 B25/81868 C | ZEMIN KAT B DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
42 | B24/81772 | B | ZEMIN KAT B4 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
43 | 824/81774 | B | ZEMINKAT 86 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 11
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44 | 824/81775 | B | ZEMIN KAT 87 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 11
45 | B24/Bi776 B | ZEMIN KAT 88 DOKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
46 | B24/81777 | B | ZEMIN KAT 89 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 i1
47 824/81778 B | ZEMIN kAT a0 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
48 B24/81779 B | ZEMIN KAT 91 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
49 B23/B1680 | A | ZEMIN KAT 76 DUKKaN 24.10.2023 | 57944 1/1
50 823/81681 A | ZEMIN kAT 77 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
51 B23/81682 A | ZEMIN KAT 78 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
52 B23/81683 A | ZEMIN KAT 79 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 11
| 53 | B23/81684 | A | ZEMIN KAT 80 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 11
54 | 823/81685 | A | ZEMIN KAT 81 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
55 B23/81686 A | ZEMIN KAT 82 DUKKAN 24.10.2023 | 57944 1/1
56 823/81687 A | ZEMIN KAT 83 DUKKAN 24.10,2023 | 57944 11
| 57 | 823/81688 | A | zEMiNKaAT 84 DUKKAN 24.10.2023| 57944 11

4.3, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve Ipotekler Hakkinda Giriig

Degerlemeye konu bagimsiz biliimlerin izerinde;

A Blok, 76-77-78-79-80-81-82-83-84, B Blok, 84-86-87-88-89-90-91, C Blok, 86-87-88-89, D Blok, 88-89-
90-91-92-93-94-95-96-97, H Blok, 93-94-95-96-97-98, J Blok 1 numarah bagimsiz boliimler iizerinde:

**Beyan: 6306 Sayili Kanun geregince riskli vapidir. 27/02/2018- 6964
**Beyan: Yonetim Plani: 11/10/2023 24/10/2023- 57944
**Beyan: KM ne Cevrilmistir. 02/11/2023- 59980

**Beyan: Agiklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Malive Bakanlifinca degisik ihtiyaglar igin talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. 14/07/2017-25229

**Serh: | TL bedel karsihiginda kira sizlesmesi vardir, (99 YILLIGI ITL BEDELLE KiRA SERHI VARDIR,
) 26/05/2022-29456

[ Blok 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20 numaral bafimsiz biliimler iizerinde;
**Beyan: 6306 Sayili Kanun geregince riskli vapidir, 27/02/2018- 6964
**Beyan: Yonetim Plani: 11/10/2023 24/10/2023- 57944

**Beyan: A¢iklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhginca degisik ihtivaclar igin talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. 14/07/2017-25220

ACAR TASINMAZ
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**Serh: | TL bedel kargiliginda kira sézlesmesi vardir, (99 YILLIGI I TL BEDELLE KiRA SERHI VARDIR.)
26/05/2022-29456

4.4. Parselin Imar Durumu ve Yapilasma Haklar:

Kiiglikgekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigi nden alinan bilgilere gire;

Rapora konu parsel; ‘Konut+Ticaret alam® lejantly, E:1,60, Hmax: Z+11 kat yapilasma kosullarina

sahiptir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

880 ada 2 parsel numarali, 36798 85 m? viizdleiimlil, geometrik olarak yamuk sekle sahip, topografyasi
egimsiz ofan ana tasinmaz {izerinde Bizim Mahalle 1. Etap 1. Kisim projesi meveuttur, Ana gayrimenkul
tzerinde betonarme yapi tarzda insa edilmis A, B, C. D. E. F. G. H, T ve J Blok olarak isimlendirilmis 9 adet
blok bulunmaktadir.

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu A Blok 1 bodrum kat ve Z+9 normal kattan olugmaktadir,
Blokta 1+1, 2+1, 3+1, 3+1 dubleks konut nitelikli 75 adet bagimsiz ve dilkkan nitelikli 9 adet bagimsiz biliim
bulunmaktadr.

B Blok 2 bodrum kat ve Z+9 normal kattan olusmaktadir. Blokta 141, 241 ve 3+1 konut nitelikli 83 adet

bagimsiz bélim ve diikkan nitelikli 8 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

C Blok 2 bodrum kat ve 749 normal kattan olusmaktadir. Blokta 1+1, 2+1 ve 3+1 konut nitelikli 85 adet
bagimsiz boliim ve diikkan nitelikli 4 adet bagimsiz boliim bulunmaktadr.

D Blok 2 bodrum kat ve Z+9 normal kattan olusmaktadir. Blokta 1+1. 241, 341 ve 4<| konut nitelikh
87 adet bagimsiz béliim ve diikkan nitelikli 10 adet bagimsiz biliim bulunmaktadir.

E Blok 1 bodrum kat ve Z+5 normal kattan olusmaktadir. Blokta 2+1 ve 3+1 konut nitelikli 38 adet

bagimsiz bolim bulunmaktadir.

F Blok | bodrum kat ve Z+5 normal kattan olusmaktadir. Blokta 2+1. 3+1 ve 441 konut nitelikli 52 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir.

G Blok 1 bodrum kat ve Z+5 normal kattan olusmaktadir. Blokta 2+1 ve 3+1 konut nitelikli 39 adet

bagimsiz boliim bulunmaktadir,

H Blok | bodrum kat Z+8 normal kattan olusmaktadir. Blokta 1+1 ve 2+1 konut nitelikli 92 adet
bagimsiz boliim ve diikkan nitelikli 6 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir,
ACAR TASINMAZ
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I Blok 2 bodrum kat ve Z+3 kattan olusmaktadir. Blokta ofis ve igyeri nitelikli 12 adet bagimsiz béliim
ve ditkkan nitelikli 7 adet bagimsiz boliim bulunmaktadr.

1 Blok zemin kat ve diikkan nitelikli | adet bagimsiz béliimden olugmaktadir.
*Taginmazlar mesken olarak tasarlanmis olup degerleme gliniinde bog durumdadir,

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi flibnri}'le Hangi Amagla Kullamldifn, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadif ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldi Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlar degerleme tarihinde bos olan konut nitelikli yapilardir.

4.7. Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Tapu kayit Gmegi {izerinde yapilan incelemelerde tasinmazlarn devredilmesini veya yararlamilmasin

kisitlayan herhangi bir kayit gériilmemistir. Taginmazlar degerleme tarihinde satilabilir durumdadir,

4.8. Son Ug¢ Yillk Dénemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

Degerlemeye konu bagimsiz biliimlerin tamami 24.10,2023 tarih ve S7944 yevmiye numarasi ile Kat
Irtifak: Tesisi isleminden Fmlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhii Anonim Sirketi adina tescil edilmigtir,

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sézlesmeler ile lgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar halihazirda kat miilkiyetine gegmis olup, herhangi bir sizlesme

bulunmamaktadir,

4.10, Varsa, Mevcut Yapiya veya Insaat Devam Eden Projeyle Tigili Tespit Edilen Ruhsata
Aykin Durumlara liskin Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlarin ruhsata aykirt herhangi bir durumu bulunmamaktadir,

4.11. Gayrimenkul I¢in Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gegerlilikleri Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu A-B-C-D-H-1-J Blogun tamam igin verilmis olan;
30.02.2020 rarihli, Isim Degisikligi Ruhsati bulunmaktadir.
05.02.2021 tarihli, isim Degisikligi Ruhsat: bulunmaktadir.

21.10.2022 tarihli, Tadilat ruhsat bulunmaktadir. ACAR TASINMAZ
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4.12. Ruhsat Alnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar Kanunu’nun 21.ne¢i
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadifn
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin yeniden ruhsat almasini gerektirecek herhangi bir durumu bulunmamaktadir,
4.13. Gayrimenkul ile figili Almnug Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varhfi Hakkinda
Bilgiler
Kiigiikgekmece Belediyesi imar birimi yetkilisinden alinan gifahi bilgiye gore; rapora konu tasinmazlar
igin alinmug olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmamaktadir
4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ile Yapi Denetim Sirketi Haklkinda
Bilgi ve Belgeler

Konu tasinmazin yap: denetim isleri Sed Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan vapilmaktadir,

4.15. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktirier
Degerleme calismas: siiresi iginde, calismanin bitimine kadar gegen siirede degerleme islemini olumsuz
yonde etkileyen veya simirlayan bir faktér olmamistir.
4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amact
Rapora konu tagmmazlar degerleme tarihinde bos olan dilkkan ve ofis ve isyeri nitelikli yapilardir,
4.17. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapilivorsa, projeye iligkin detayh bilgi ve

planlarin ve siz konusu degerin tamamen meveut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecefiine iliskin apiklama

Degerleme islemi rapora konu tasmmazlann meveut durumlarmin giiniimiiz kosullarinda pivasa
degerlerinin Tiirk lirasi cinsinden tespit edilmesi igin yapilmugtir. Degerleme iglemi yapilirken; kat, konum,
blok, manzara, yon, cephe sayisi, kullamm alami, bagimsiz béliim tipi, dilkkanlarda cephe genisligi vs. gibi
ozellikler dikkate alinmustir. Farkli bir proje degerlemesi yapilmamstir.

4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Bilgi

Stz konusu taginmazlar ile ilgili Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

KUDAR V.0.004 102 T8 10
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5. DEGERLEME YONTEMLERI

3.1, Pazar Yaklasirm

Uluslararasi Degerleme Standartlanimn 20, Maddesinde agiklanmis olan pazar yaklasimi: Pazar
yaklasimi varhiin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
kargilagtinlmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Pazar yaklasiminin
uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varlifin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi, b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli dl¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak iglem gbrmesi, ¢) dnemli Slgiide benzer varliklar ile

ilgili stk yapilan ve/veya giincel gizlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmast,

Degerleme standartlaninda karsilastinlabilir islemler (emsal kargilastirma) yintemi ve borsadaki kilavuz
emsaller yontemi olmak tizere iki farkli vontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde

genel olarak kargilagtunlabilir islemler veya diger bir adi ile emsal kargilagtirma yontemi kullamlmaktadir.

5.2. Gelir Yaklasinm

Uluslararasi Degerleme Standartlanimin 40. Maddesinde agiklanmis olan gelir yaklagimi yontemi su
sekilde agiklanmaktadir: Gelir yaklagimu, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimn tek bir
cari degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligm degeri, varlik tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya malivet tasarruflarmm bugiinkii degerine dayamlarak tespit edilir.

Gelir yaklagimimin uygulanmasim veya bu vaklasima agirhk verilmesi gereken durumlar sirasivla
sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin goziyle degeri etkileyen ok dnemli bir unsur
olmasi, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul

tahminler meveut olmakla birlikie, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Degerleme standartlarnda  gelir yaklasim yontemleri agiklanirken kira garpami yénteminden
bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasilat kapitalizasyonu, indirgenmis nakit akisi vb. gelir

yontemleri kullamilabilmektedir.

5.3. Malivet Yaklasio

Maliyet yaklagimi yontemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden {iretim maliyeti yontemi ve
toplama yontemi olmak iizere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararas: degerleme standartlarinda bu
yontemler siras ile su gekilde agiklannustir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeder
fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden firetim

maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhigin aymsimin dretilmesi igin gerekli olan malivetin

ACAR TASINMAZ
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hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (¢) toplama ydntemi: varliin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandif yéntemdir,

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

Tasinmazlanin  degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yiéntemi ve Kira Carpam Yéntemi”
kullanslmigtir. Bu yéntemlerin uygulanmasina vinelik olarak, taginmazlann bulundugu bélgede pazar
aragtirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yéntemler igin

agafidaki agiklanan hususlar dikkate almmstir,

6.2. Pazar Yaklagimim Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi I¢in Bu Yaklagimin
Kullamilma Nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yantemleri Madde 20.1"e Pazar
yaklasimi “varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynt veya karsilasunilabilir (benzer) varhklarla
karsilagtinlmas suretiyle gisterge niteligindeki degerin belirlendigi vaklasimi ifade eder.

Bu yintemde, yakmn donemde pazara ¢ikarnilmus ve satigt gergeklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
almarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

taginmazlar igin ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksivonel kullamm ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde karg: lagtirlmug,
emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile gériisiilmiis; aynica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalamimistur. Uluslararas: Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklagmu ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore: “degerleme konusu varlifim veya buna dnemli
Olgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem ghrmesi ve/veya onemli dlgiide benzer varhiklar ile ilgili
stk yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas:™ Pazar yaklasgimi yonteminin

uygulanmasim saglamaktadir,

Bilge genelinde vapilan incelemelerde rapor konu taginmazlara emsal olabilecek satilik konut ve ticari
yapt emsallerinin yeterli olmasi ve bilgedeki fivatlarin kendi igerisinde istikrarh hareket etmesi itibari ile

emsal karsilastirma yontemi kullamilmustir,

6.3. Emsal Karsilastrma Yéntemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkuller ile ortak temel ozelliklere

sahip karsilastinlabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir

_— S— — ——
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pazanin varh@ pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi
diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamamin énemli bir faktir olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin
piyasada makul bir satig fiyat ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir. Segilen karsilastinilabilir drneklerin
deger tespitine konu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere sahip oldugu kabul edilir. Segilen kargilastirilabilir

oreklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasmda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin

gegerli oldugu kabul edilir.

Degerleme konusu tasinmazlarin pivasa defieri emsal karsilastirma vontemi ile tespit ve takdir

edilirken degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandig: bélgede yer alan benzer niteliklere sahip konut ve

ticari yapi emsalleri arastirilmistir. Tasinmazlarin konumlan, alanlary. imar ozellikleri itibari ile yapilasmaya

uygun konumda olmalan ve kentin gelismekte olan alanlanndan birinde konumlanmakta olmalan goz dniinde

bulunarak piyasa arastirmasi yapilmistur.

6.3.1. Pazar Yaklasinu Yinteminde Kullamlan Emsaller
o Pazar Yaklasiminda Kullamilan Sanlik Diikkan Emsallerinin Agiklama Tablosu

e

- BIRIM SATIS
EMSat, w KONUM VE NITELIGH FivaTay | | BROT FIVATI
NO ALAN (m) Tt
Sahibinden Degerleme  konusu  tasmmazlarla  ayn)
! i bilgede bulunan $6.00 m* briit alanly dilkkan | 3.300.000,00 56,00 58,928
0 (532) 316 74 57
pazarh payh olarak sanlikur,
. Degerleme konusu tagmmazlarla avn
2 IF{E’;‘,’:‘:’S‘SL“E,’:‘, bislgede bulunan 90,00 m? brit slanh diikkan | 4.000,00000 |  90.00 44444
T ot peazarh pavh olarak satiliktr.
; ;| Degerleme konusu tasmmazlarts ayni
3 ISTANBUL GATE . | 4 aste bobomn 56,00 mdbrdiakadts ik 340000000 | 56,00 60.714
0 (545) 738 36 37
pazarh puyh olarak satihiktr,
Mehmet TUNCER Degerlerne konusu taginmazlarla aym
GAYRIMENKUL | bélgede bulunan 270,00 m? briit alany .
’ DANISMANLIG diikkan pazarh payh olarak sanlikur. 34710000 490,00 AMETY
0(554) 278 49 73
GUCLU EMLAK & | Degerleme konusu taginmazlarla aym
5 GAYRIMENKUL | bilgede bulunan 255,00 m? briit alanh 725000000 255,00 28431
0 (530) 347 00 91 ditkkan pazarl pavlh olarak sanlikur,
ACAR TASINMAZ
VE DANISMANLIK AS.
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o Pazar Yaklagiminda Kullamlan Sathk Diikkan Emsallerinin - Uyumlastirma  ve
Serefiyvelendirme Tablosu
Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Mehmet - :
I TUNIGER GUCLU
e REMAX STANBUL GAYRIMENK EMLAK &
Sahibinden META GATE uL GAYRIMENK
DAMNISMANLI uL
llan Veren Kurum/Kisi Gl =
0(532)316 | 0(532)558 | 0(545)738 | 0(554)278 | 0 (530) 347
llana Veren Tel. No. 74 57 42 52 36 37 49 73 00 91
Satig Fiyati (TL) 3.300.000,00 | 4.000.000,00 3.400.000,00 | 5.475.000,00 7.250.000,00
_____ Pazarlik Orani 5% 5% 5% 5% 5%
Pazariik ?TDC; astFlyat | 3.135.000,00 | 3.800.000,00 | 3.230.000.00 5.201.250,00 | 6.887.500,00
Zemin Kat Alan 56,00 890,00 56,00 135,00 120,00
Asma Kat Alan 0.00 0,00 0.00 0.00 0,00
Indirgenmis Asma | 50
Kat Alani % 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depo Alani 0,00 0,00 0,00 135,00 135,00
Indirgenmis Depo | 30 0,00 0,00 0,00 40,50 40,50
Alan %
Toplam Briit Alan (m?) 56,00 90,00 56,00 270,00 255,00
Zemine Indirgenmis Alan 56,00 90,00 56,00 175,50 160,50
Birim Fiyat (TL/m?) 55.982.14 42,222 .22 57.678B,57 19,263,689 27.009,80
Zemine ]”d,;i'f;“”“ﬁ S9M | 6598214 | 4222222 | 57.67857 | 29.63675 42.912,77
Konum Karsilastirmasi Kotl Kath Kot Katl Kot
Konum Serefiyesi 10,00% 20,00% 10,00% 50,00% 40,00%
Alan Karsilagtirmas: Benzer Kigik Benzer Benzer Benzer
Alan Serefiyesi 0,00% 10,00% 0,00% 0,00% 0,00%
I Yapi Karsilastirmasi Kol Kot Kotl Kot Kiitil
I¢ Yapi Serefiyesi 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% 10,00%
Toplam Sersfiye 30.00% 50,00% 30,00% 70,00% 50,00%
S o 220 | 7277679 | 333033 | 74se214 | 3274861 | 4051471
Zemine Indirgenmis
Serefiyeli Birim Deger 72.776,79 63.333,33 74.982 14 50.382,48 64.369,16
(TL/m?)
Ort. Serefiyeli Birim
Deger (TL/m?) 56.871,12
Ort. Zemine
Indirgenmis Serefiyeli 65.168,78
Birim Duﬁgr (TL/m?)
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o Pazar Yaklasiminda Kullamilan Satihk Diikkan Emsallerini Giisterir Uydu Goriintiisii
o Pazar Yaklasiminda Kullamilan Kiralik Diikkan Emsallerinin Aciklama Tablosu
BIRIM SATIS
s el KONUM VE NITELIGI FIYAT (11 mﬁﬂrm FIvATI
REDSTONE Degerleme  konusu  tagmmazlarla  aymi
NUANS bilgede bufunan 89,00 m2 briit alanh diikdkan y
I GAYRIMENKUL parﬁrllk payh olarak satiliktir, 18:500,00 o) =51
0 (532) 684 9% 88 ) n
EMEK EMLAK Degerleme  konusu  tagmmazlarla ayn
GAYRIMENKUL bilgede bulunan 180,00 m2 briit alanh
2 YATIRIM dilkkan pazarlik payh olarak satldour, 3500000 1 80,04 194,44
UZMANLIG
L ( (546) 487 93 67
KARADENIZZ Degerleme  konusu  tagmmazlarla  ayn
3 EMLAK bilgede bulunan 55,00 m2 hrilt alanh diikkan T.500,00 53,00 136,36
0 (5451945 08 08 pazarhk payh olarak saulikor ; il
YENI YAPI Deferleme  konusu  tagmmazlarla  avm
GAYRIMENKUL- | bolgede bulunan 130,00 m2 brit alanl:
|« BASAKSEHIR- dikkan pazarlik payh olarak sanlikur I 8.000,00 130,00 13846
KAYASEHIR
0 (532) 501 67 71
ACAR TASH
DEGE VE DANISMANLIK AS,
M‘;mn Sok. Akada B Blok
No:25B Ig Kapi:127 Dskd ANBUL
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< Pazar Yaklasiminda Kullamlan Kiraik Diikkan Emsallerinin - Uyumlastirma ve
Serefiyelendirme Tablosu
Emsal No |  Emsal1 Emsal 2 Emsal3 | Emsald |
Emsalin Durumu Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
EMEK EMLAK YENI YAPI
REN%iT,ES"E GAYRIMENKUL KARADENIZZ GAYRIMENKUL-
- GAYRIMENKUL YATIRIM EMLAK BASAKSEHIR-
llan Veren Kurum/Kisi UZMANLIGI KAYASEHIR
llana Vieren Tel. No. D(532) 684 9B BB | 0 (546)487 9367 |0 (545)94508 08 | 0 (532)501 67 71
ks Kiralik Fiyati (TL) 18.500,00 35.000,00 7.500,00 18.000,00
Pazarlik Orani 3% 3% 3% 3%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 17.945,00 33.850,00 7.275,00 17.460,00
Zemin Kat Alan 30,00 120,00 30,00 80,00
L Asma Kat Alan 0,00 30,00 0,00 0,00
Depa Alani 59,00 30,00 25,00 50,00
Toplam Briit Alan (m?) 89,00 180,00 55,00 130,00
Zemine Indirgenmis Briit Alan (m?) 47,70 144,00 37.50 85,00
Birim Fiyat (TL/m®) 376,21 235,76 184,00 183,79
Kanum Karsilastirmas) Benzer Kot Kot Kot
Konum Serefiyesi 0,00% 40,00% ' 40,00% 40,00%
Alan Karsilagtimmas: Benzer Benzer Benzer Benzer
Alan Serefiyesi 0,00% 0.00% 0,00% 0,00%
lg Yap Karsilastirmasi Benzer 1-4 5-10 20-25
lg Yapi Serefivesi 0,00% 5,00% 10,00% 25,00%
Toplam Serefiye 0.00% 45,00% | 50,00% 65,00%
Serefiveli Birim Deger (TL/m?) 376,21 341,86 | 291,00 303,25
Ort. &r&ﬂﬁﬂlmﬂ'llrim Deger 128,08
o Pazar Yaklasiminda Kullamlan Kirahk Diikkan Emsallerini Gisterir Uydu Gériintiisii
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- Pazar Yaklagiminda Kullamlan Sathk Ofis Emsallerinin Agiklama Tablosu
| e e |
NO _ KONUM VE NITELIGI FivaTry) | A8 ) FIYATI
KI:;‘EE;: hE'II;‘I']!leE Defierleme  konusu  tasinmazlarla aym
SH'b‘__SI. bélgede bulunan 77,00 m® briit alanh ofis | 4.000.000,00 77.00 51.948
0 (542) 135 7797 pazarl payh olarak sauliktir.
ALTIN EMLAK Degerleme  konusu  taginmazlarla  aym
HALKALI bilgede bulunan 68,00 m? brit alanl ofis
: ARENAPARK pazarh payh olarak satlikur, T 53,00 bt
0 (530) 527 B7 65
DOYA REAL Degerleme  konusu  taginmazlarla  aym
k| ESTATE bolgede bulunan 6500 m® brit awlanh ofis | 5.300.000,00 63,00 81338
0(532)237 6233 pazarli payh olarak saulikur,
24 Plus Guyrimenkul | Degerleme  konusu  tasmmuazlarla ayni
ve Proje bilgede bulunan 60,00 m’ briit alanh ofis |
N Dangmanlig paarii payl olarak satilikur. 2:3710,000,00 00 o
L 0 (532) 267 83 95
L Pazar Yaklagmminda Kullamilan Sanhk Ofis Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefivelendirme
Tablosu
Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
TAPUKUR Emiak Konut ALTIN EMLAK DOYA REAL 24 Plus Gayrimenkul ve
llan Veren Kurum/Kigi Bizim Mahalle Subesi | HALKALI ARENAPARK ESTATE Proje Danigmanligi
llana Veren Tel. No. 0(542) 13577 97 0 (530) 527 BT 65 0 {532) 237 62 33 0 (532) 267 B3 85
Satis Fiyat (TL) 4.000.000,00 3,000.000,00 5.300.000,00 2.570.000,00
Pazarlik Oran T% 7% T% 7%
Pazarlik Sonrasi Fiyat {TL) 3.720.000,00 2.790.000,00 4.920.000,00 2.390,100,00
Brit Alan (m®) 77.00 68,00 65,00 60,00
Birim Fiyat (TL/m®) 48,311,682 41.029 41 T5.830.77 39.835,00
Kanum Kargilagtimas Kot Kotl lyi Kiitil
Konum Serefiyesi 20,00% 20,00% -20,00% 20,00%
Alan Kargilastirmas) Marmal Mormal MNormal Normal
Alan Sarefiyesi 0.00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kat Ara Kal Ara Kat Ara Kat Ara Kat
Kat Serefiyesi 0,00% 0.00% 0,00% 0,00%
Bina Yas Benzer 5-10 14 5-10
Toplam Serefiye 20,00% 30,00% -15,00% 30,00%
Serafiyeli Birim Deger (TL/m*) 57.974,03 53.338,24 6445615 51.785,50
Ortalama Serefiyell Birim
Deger (TL/m?) 8658043
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o Pazar Yaklasiminda Kullamlan Kiralik Ofis Emsallerinin Aqiklama Tablosu
BIRIM 5AT1S
RAAL “‘mm_m*' KONUM VE NITELIGI FIYAT (TL) BROY FIVATI
NO ALAN (m?%) i
S S i horer st g s
GAYRIMENKUL i 7y ‘.;‘““l’f % Imk- PN 0B 95 000.00 60,00 250
0 (533) 196 04 52 pazarhk payvh olarak kirahiktir.
POINT34 Degerleme  konuse  lagmmazlarla  aym
2 GAYRIMENKUL | bélgede bulunan 45,00 m2 brilt alanh ofis 7.500,00 45,00 166,66
0(532)611 8336 | pazarhk payh olarak kiralikur,
Degerleme  konusu  tagmmazlarla  aym
— )
3 Resak Olagum 2 hilgede bulunan 250,00 m2 briit wlanh ofis |  35.000,00 250,00 140
0 (532) 367 99 28
pazarlik pavl olarak kiraliktr,
AKTAS Degerleme  konusu  tagmmazlarla  aym
4 GAYRIMENKUL & | bélgede bulunan 39,00 m2 brilt alanh ofis 17.000.00 39,00 JEE13
({532) 327 24 20 pazarhk payh olarak kiralikur,
ACAR TASINMAZ
DEG! E VE DANISNAYLIX AS.
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o Pazar Yaklagiminda Kullanilan Kiralik Ofis Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme
Tablosu
= Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
' KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
SAYEAK POINTS4 Remax Olusum 2 Gh‘fl‘xﬂ?ﬂ?{m &
fian Veran Kurom/Kis GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL ) DANISMANLIK
ltana Veren Tel. Na. 0(533)196 0452 | O t532} 6118336 |0 (532)367 99 28 0 (532) 327 24 20
Salis Fiyati (TL) 15.000,00 7.500,00 35.000,00 17.000,00
Pazariik Orani 5% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 14.250,00 7.125,00 33.250,00 16.150,00
Briit Alan (m®) 60,00 45,00 250,00 52,00
Birim Fiyat (TL/m?) 237,50 158,33 133,00 273,73
Konum Karsilastirmas) Kt Kot Kot lyi
Konum Serefivesi 10.00% 30,00% 30,00% -20,00%
Alan Kargilagtirmasi Normal MNormal Bilylik Normal
Alan Serefivesi 0,00% 0,00% 20,00% 0,00%
Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat
Kat Serefiyesi 0,00% 0,00% 0.00% 0.00%
Bina Yas Benzer 5-10 21-25 11-15
Bina Yasgi Serefiyesi 0,00% 10,00% 25,00% 15.00%
Toplam Serefive 10,00% 40,00% 75,00% -5,00%
serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 261,25 221,67 232,75 260,04
Oﬂnlatgaﬁf:ﬁﬁ!; Birim 243,93

!,é. 5
fj-'.l; ;7
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6.3.2. Pazar Yaklagim ile Ulagilan Sonug
Emsal kargilastirma yontemi ¢ergevesinde degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede
bulunan, sattlik ve/veya kiralik olarak pazara cikarilan, taginmazlar ile benzer dzelliklere sahip konut ve/veya
diikkan nitelikli tasinmazlar arastinlmistir. Emsal karsilagtirma teknigi ile saulik ve/veya kiralik tasinmazlarin
bélgedeki ortalama birim m* degerleri tespit edilmigtir. Yapilan aragtirmalar sonucunda bélgedeki satnhk
diikkanlarn ortalama birim degerinin 50.000-75.000 TL/m? arasinda oldugu, kiralik kenutlarin ortalama
birim degerinin 300,00-380,00 TL/m* arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir,

Rapora konu tasmmazlar igin emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan toplam piyasa degeri
523.380.248,22 TL olarak tespit ve takdir edilmistir. Degerleme islemine iligkin detay tablolan rapor ckinde

ver almaktadir,

6.4. Maliyet Yontemi

Rapora konu tasinmazlar kat milkiyetine gectikleri igin malivet yontemi kullanilmamsur,
6.4.1.Maliyet Yintemi ile Ulagilan Sonug

Rapora konu taginmazlar kat miilkiyetine gectikleri igin maliyet yontemi kullanilmamistr.

6.5. Kira Carpami Yontemi

Kira garpani yontemi tasinmazin ekonomik ve teknik dmrii boyunca saglayabilecegi tim gelirleri ile
taginmaz degerini iligkilendiren bir yéntemdir. Yéontemde tasinmazin bos kalma déneminde meydana gelen ve
tahsil edilemeyen kayiplar ile bakim, onanm, vergi vb, masraflar dikkate alinmaksizin avhk kira geliri tespit

edilen briit kira garpan ile oranlanmaktadir.

Birim kira degeri= Rapora konu tasinmazla ayni bélgede bulunan benzer ozelliklere sahip kiralik

taginmaz emsalleri aragtinlarak birim kira degeri elde edilir.
Ayhk Kira Degeri= Tasinmaz m* x Birim Kira Degeri (TL/Ay)
Briit Kira Carpam= Tagimmaz Degeri / Aylik Kira Degeri
Tasmmaz Degeri= Briit Kira Carpam x Aylik Kira Degeri (TL/Ay)

6.5.1. Degerlemede Kullamlan Kira Carpam

Kira carpam tespit edilirken degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgedeki satihk ve kiralik
taginmazlar birbiri ile kargilagtinlarak saulik degerler kira degerlerine bliiniir ve briit kira garpani tespit edilir.

ACAR TASINMAZ
L‘_&g&nms VE DANIS KAS.
jem Mah. Cegan Sok E Blok
No:258 I¢ Kapr:127 sk TANBUL
USKUDAR v.0.004 102 78 10
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Benzer Taginmazlarin Toplam Satis Fiyat:
Benzer Tasinmazlarin Toplam Aylik Kira Geliri

Briit Kira Carpant =

Bolgesel olarak tespit edilen kira carpan hesaplandiktan sonra degerleme konusu tasinmazlar icin tespit
edilen aylik kira degerleri ile briit kira arpans garpthr ve degerleme konusu taginmazlarin gelir degerine
ulasilir.

Tasinmaz Deferi = Briit Kira x Briit Kira Carpant

6.5.1.1.  Kira Carpam Yintemi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu taginmazin kira ¢arpam yontemi ile ulagilan 44 adet dilkkan ve 13 adet ofis ve isveri
nitelikli bagimsiz biliim igin Toplam Degeri 517.892.993.59 TL dir.

7. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlarin kira tespiti yapilmamistir.

7.2, Hasilat Paylaginn veya Kat Karsihf Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Rapora konu tasinmazlar kat miilkiyetine gegmis olup, proje gelistirme ¢alismasi yapilmamustir,

7.3. Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Rapora konu tasinmazlar kat miilkiyetine geemis olup, proje gelistirme galigmas) yapilmamustir.

7.4. Miisterek ve Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen taginmazlann tamami igin_hazirlanmmstir, Rapora konu

taginmazlar kat miilkiyetli bagimsiz biliimler olup miisterek veya boliinmiis kisim analizi yapilmamistir.

7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasimmmazlann meveut durumlanimn en iyl ve en verimli kullanim sekli oldugu

diisiiniilmektedir.

ACAR TASINMAZ
DEG o~ ch DANISHANLIN A5,
' I#ah. Gecan Sok. Jiyar B Blok
No:258 I¢ Kapi:127 sk TANBUL
KUDAR V.0.004 102 78 10
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8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkh Degerleme Yintemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinlmas: ve Bu Amagla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmas:

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti vapilirken iki farkli yontem kullaniimistir, Bu yéntemler

emsal kargilagtirma ve kira ¢arpami yéntemidir.

Kira geliri saglayan tasimmazlarn briit kira garpami x ayhk kira degeri isleminden clde edilen
517.892.993,59 TL degere ulagilirken genellikle varsayimlar ve kabuller veri olarak kullanildigindan pazar
yaklagimi yontemi ile tespit edilen pivasa degeri kabul edilmistir. Pazar degeri yonteminin sonucunda piyasa
defieri 523.380.248,22 TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyaninca Alnmasi Gereken
Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadii Hakkinda Giriis

lgili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar igin alinmas: gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, vasal gerekliliklerin de verine getirildigi gorilmiistiir. Degerleme

tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadi@: bilgileri edinilmistir.
8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimn
Gerekgeleri
Degerleme galigmasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir
8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan

ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Smmirlamaya Tabi Olup Olmadif Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller tizerindeki takyidatlar 4.3. sayili béliimde belirtilmis olup, taginmazlarn tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina
Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya arazi defildir, iskin belgesi alinmis ve miilkivet tarihi

tzerinden 5 yillik siire gegmis olup hali hazirda parsel iizerinde konut projesi ver almaktadr,

ACAR TASINMAZ

DECERLEME VE DANISRANLIK AS.
om Mah. Gegen Sok. Adeya-5 Biok
No:238 ¢ Kapi127 Uskagaad TanauL
UsKUoAR V.0.004 102 Te10
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8.6. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakkr ve Devre Miilk Hakkimn
Devredilebilmesine Iliskin  Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadifh Hakkinda Bilgi

Degerleme raporunun konusu herhangi bir iist hakk: veya devre miilk hakk: degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifn Hakkinda Giriis ile Portfiye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadin Hakkinda Giiriis

Degerleme konusu taginmazlann tapudaki niteligi ile fiili kullamm sekli uyumludur. Gayrimenkul
Yatinim Ortaklan igin I11-48.1 sayili *'Gayrimenkul Yaturim Ortakliklarina lNigkin Esaslar Teblig"nin 7.bélim
22.maddesi I.fikrasimin (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatnm yapacaklar projelerin ilgili mevzuat
uyarnca gerekli tim izinlerinin alinnus, projesinin hazir ve onaylanmig, insaata baslanmas: icin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak meveut oldugu hususlarnin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslan tarafindan tespit edilmis olmas: gerekir.” geregi bina olarak GYO portfoyiinde

bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir,

9. SONUC

9.1, Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatnm Ortakhigr A.$.'nin talebi iizerine Istanbul ili,
Kiigiikgekmece ilgesi, Halkali Mahallesi, Halkali Istasyon Caddesi, Emlak Konut Bizim Mahalle |. Etap 1.
Kisim Konutlan, A-B-C-D-H-I-] Bloklarda bulunan 44 adet diikkan ve 13 adet ofis ve igyeri nitelikli bagimsiz
bélimlerin meveut durum degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat kapsaminda asgari unsurlan igeren bu
degerleme raporu tarafimizea hazirlanmstr,

Soz konusu rapor UDES'e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglan Hakkinda Teblig” hitkiimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate

alarak degerleme raporlarinda bulunmas: gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmstir.

Degerleme konusu taginmazlarin pivasa degerlerinin takdiri gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu
bilgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, taginmazlarin
konumu, ulasim &zellikleri, imar durumu, geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. tasinmaz
degerini etkileyen tiim faktérier goz éniinde bulundurularak vapilmstir.

ACAR TASINMAZ
DEGERLEME v DANIG KAS
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9.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme galismasinda, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen taginmazlarin degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz tiim etkenler dikkate alinmugtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve
kullamlan ybntemlerin sonuglar anlaml sekilde neticelenmigtir. Yapilan galisma neticesinde hesaplanan

degerler asagidaki tabloda sunulmustur,

TL
Taginmazlarin Meveut Durumuyla KDV Harig Toplam Degeri 503.853.761,29-TL
Taginmazlarin Meveut Durumuyla KDV Dihil Toplam Degeri 604.624.513,55 -TL

.2023: 1 USD = 29.4944 Tl'dir

*KDV orani %20 olarak esas alinmistir

Ahmet Burak OZEL flyas ONDER

#man Sorumly Degerleme Uzmani
g
v
Lisans No: 403716 SPK Lisans No: 409217

EKLER

EK-1 TASINMAZ LISTEST

EK-2 TAHSIS LiSTESI

EK-3 TAHSIS PLANLARI

EK-4 DEGER DETAY TABLOSU

EK-5 KIRA DEGER DETAY TABLOSU

EK-6 TAKYIDAT BELGELERI

EK-7 IMAR DURUMU VE iMAR DURUM BELGELERI
EK-8 RUHSAT VE ISKAN BELGELERI

EK-9 SAHA FOTOGRAFLARI

EK-10 GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI
EK-11 MESLEKI TECRUBE BELGELERI
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