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Degerleme

Baglayicr ve Sumrlayier Kosullar / Taahhiitname

e Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalanin bildigimiz ve agikladigimiz kadan ile dogru ve tarafsiz, dnyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

s Analiz ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirlt oldugunu:

e Degerleme uzmamnin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi ve gikarmin olmadigin:;

e Bu girevin tamamlanmast icin aldifimizalacagimiz tcrel, dnceden saptanmig bir deger veya degerin misterinin
amaglarini gézeten yoniniin gelistirilip rapor edilmesi. deger takdirinin miktar, éngériilen bir sonucun ¢lde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olaym meydana gelmesine bagh olmadigim

s Degerleme ¢aliymalarmmizi ahlaki kural ve performans standartlarma gore gergeklestirdigimizi;

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarna haiz oldugunu:

e Degerleme uzmam mesleki efitim sartlanna haiz olup degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu;

e Degerleme uzman olarak gayrimenkuliin kigisel olarak denetlendigini:

e Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini,

e Degerleme uzmani deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkim ctkileyen yasal konulardan sorumlu
olmayacakur. Degerleme uzman miilkiyet hakkmin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de miilkiyet
hakk ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. Soz konusu miilke sorumlu bir miilkiyet altnda bulundugu esasma
dayamlarak deger bigilir.

o Degerleme raporunun flgili Sermaye Piyasasi Mevzuat Hikiimlerine gore hazirlandiginm beyan ederiz.

Genel Varsayvimlar ve Cahigmayi Kisitlayier Sartlar

Bu degerleme raporu asagidaki kisilayicr sartlari ve beyammizi igermekiedir;

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

o  Bu raporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler goriimiis ve yorumlanmgtir. Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayal, sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandirlmgtir,

e Bu raporda ifade edilenler, dneeden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisitlidar.

¢ Bu raporun konusu olan gayrimenkuliin miilkiyet hakkin elinde bulunduranlara. iizerine proje geligtirenlere, miilkiyet
hakkini elde edeceklere, miilkii kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadig: gibi, bu
kisilerden giincel veya gelecege doniik maddi ¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler. fikirler ve sonuglan 6nceden saptanims sonuclarm geligtirilmesi ve
bilgilendirilmesine bagh degildir.

e Bu gérevin tamamlanmasi i¢in aldigimiz dicret: Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaglarim

gbzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi. Deger takdirinin miktari, Ongoriilen bir sonucun clde edilmesi.
Degerlemenin tasarlanan kullammi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularima bagh degildir.

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

o Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan icermektedir:

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

e Aksi beyan edilmedikge. miilk tizerinde teminat ve alacaklar dikkate almmadan degerlendirilmigtir.

e Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenckli bir miilk yonetimi varsayilngur.

e Bagkalan tarafindan saglanan bilgilerin gitvenilir olduguna inamimaktadir, fakat bunlarm dogrulugu i¢in garanti
verilmez.

VE DANISIWANLIK A. S.
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(A) e

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandi tarihteki degieridir. Degerleme uzmam bu degere etk cdeeek ve bu
tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

e Konu miilkler ile ilgili degerleme uzmaminin zemin kirliligi ctidi caligmasi yapmast miimkiin degildir. Bu nedenle
griildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme uzmam miilkler fizerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararh maddeleri Lespit etme
yetencgine sahip degildir. Deger tahmini yapihrken degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig
ongoriliir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilmez.

o Bélgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayh jeolojik arasurmalar yapilmadan zemin saglamligi konusu
netlestirilemez. Bu nedenle ¢ahsmalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul cdilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan clde edilen kadart ile yer almakiadir.

e  Gayrimenkullerde zemin arasurmalan ve zemin kontaminasyonu caligmalan “Cevre Jeofizigi” bilim dalinin
profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup girketimizin bu konuda bir ihtisass bulunmadigindan detayh aragtirma
vapiimamisur. Ancak yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi gdzlemlenmemistir. Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigt varsayilarak degerleme gahigmasi yapilmustir.

«  Bagkalar taratindan saglanan bilgilerin giivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tiim miihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmisur. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim malzemeleri, sadece
okuyucunun miilkil gdrsel olarak canlandirmas igin dahil edilmigtir.

e Miilkii daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek. miilkiin zemin alunin veya yapilarmn sakh veya agikar olmayan
sartlar1 icermedigi varsayilmisur, Boyle sartlar veya bunlarin ortaya gikariimasi icin gerekebilen mithendislik
ctiitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

e Degerleme raporu. icinde aksi beyan edilmedikce. miilkiin gecerli yerel ve ulusal yasalar ve ¢evre yonetmelikleriyle
tum bir uygunluk iginde oldugu varsayrimistir.

e Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuziugun tanimlanmadigs, belirtilmedigi ve dikkate alinmadig siirece,
miilkiin gegerli tiim imar yasalart ve kullamm yonetmelikleri ve kisttlamalarina uydugu varsayilmshir.

e Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum
ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigs herhangi bir kullanim igin, elde cdildigi veya clde
cdilcbilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

e Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin. tammlanan miilkiin simirtan iginde kaldigi ve raporda aksi belirtilmedikge.
bir tecaviiz olmadid varsayiimigtir,

e Bu teknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmaktadir:

Bu raporu veya kopyasini bulundurmak, beraberinde raporun yayim hakkim vermez.

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

Degerleme uzmammin onayi ve nizast olmadan, bu rapor iceriginin tiimil veya bir kismn (ozellikle degere iligkin
sonuglar. degerleme uzmanmin kimligi veya degerleme uzmanin bagh oldugu firma) reklam. halkla iligkiler, haberler.
satiglar veya diger medya yoluyla kamuya agiklamp, yayimlanamaz.

Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel piyasa sartlari.
beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri. devamli ve istikrarh bir ckonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar,
gelecekieki ckonomik gostergelere gore de@igkenlik gostercbilir.,

egerleme Standartiaring) uyeun olarak ve ayrica resmi gazetede
31082019 1arih 30874 savit ile Sermaye Pivasasinda Fualivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kwuluslar

Haldanda Teblig " hitkiimleri kapsanmnda 111 -62.3 Nolu Tebligi dikkate alinarak hazilanmistir:
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1. RAPOR BIiLGILERI

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflann hak ve yikiimliiliklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak sirketimiz tarafindan 28.12.2023 tarihli, 126 numaralt rapor olarak tanzim cdilmis olup

degerleme gahymalarma 20.12.2023 tarihinde baslannistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakligi A.§$."nin talebi iizerine Kocacli ili, Korfez llgesi.
Yarimea Mahallesi. Mevlana Caddesi, Korfezkent Ticaret Merkezi, D Blok, | numarah bagimsiz bolimiin
degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tiirk lirast cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda
kullamimak iizere. ilgili tebligde belirtilen csaslar gergevesinde  hazirlanan - Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur.

1.3. Raporun Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina fliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayih teblig (111-48.1.¢) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayith resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar

Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

1.4. Dayanak Sizlesme Tarihi ve Numarasi

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

bagh kalinarak sirkctimiz taralindan tanzim edilmistir

1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeve iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamz tarafindan ilgili sermaye pivasasi mevzuatina

gdre daha onceki tarihlerde hazirlanng degerleme raporu bulunmamaktadir.

ACARTASINMAZ

DEG / sn:s VE DANISMANLIK . :
: adem Mah, Cecen Sg
Sayfa 1/99 0:25B I¢ Kapt G127, |

Akasya B i




Acar
Degerieme
2. DEGERLEME SIRKETINi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamticr Bilgiler

SIRKETIN UNVANI Acar Tasinmaz Degerleme ve Damgmanlhik A.S.

— o Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak, Akasya B Blok. No: 258, i¢ Kapr No: 127,
SIRKETIN ADRESI Uskiidar/iISTANBUL
TELEFON NO 0216939 1434

Yiirurliktcki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi ve ozel. gergek ve tizel kiyi
ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimeAnlfule dayalt

FAALIYET KONUSU hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degedcmgm y-a;_m?sz,
degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite
galigmalarini sunmak ve gdriiy raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYESH 1.200.000, -TL
Ticaret Sicil Numarasi 289170

Kurulusun yayinlandign Ticaret

Sicil  Gazetesi'min Tarih  ve 21 Ocak 2021/ 10250

Numarasi ;

s*Kurulugumuz, 09 Eylil 2021 wrihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan "Gayrimenkul Degerleme

Sirketleri Listesi'ne almmstir. 18 Kasim 2021 wrihinde de Bankacilik Dizenleme ve Denctleme Kurumu (BDDK) tarafindan

~gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarm deperlemesi™ hizmetini vermekle yetkilendirilmigtir,

2.2. Miisteriyi Tambier Bilgiler

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

SERMAYLSI 3.800.000.000. -TL

HALKA ACIKLIK ORANI 50,66%

I:-POSTA

info@emlakkonul.com.ir

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakh@ A.S.. Emlak Konut A.S. unvam ile Tirkiye Emlak Bankasi A.S.’nin bagh ortaklhifn
olarak, 6 Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baglamgur. Sirket'in ana sozlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde fadil
edilmigtir. Sirket’in: Gayrimenkul Yatiim Ortakliging déniisiimii siirecinde, ana sozlegme tadil tasacsi genel kurulun tasvibine
sunulmus. tadil 1asansi 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganiistii Genel Kurul toplanusinda kabul cdilerck ana sézlesme tadil
cdilmigtir. Sirket ana sozlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup. 1 A gustos
2002 tarihli Ticaret Sicil Guzetesinde yayinlanarak yiiriirlige girmistir. ( Ticaret Sicil Numorase: 273488- 221070 MERSIS Numarasi:
3669- 3333-H23- 6524). Uzun yillanin getirdigi ve birgok projeye imza anlarak kazantlan bu marka degeri, 2002 yilinda Gayrimenkul
Yatinn Ortakhgi'na déniigerck faaliyetlerine devam etmistir. Sirket'in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde.

Emlak Gayrimenkul Yotunm Ortakhgi A.S. olan unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortakh@i A.S. olarak degistirilmistir.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simwrlamalar

isbu galisma tapu kaydma gore; Kocacli Ifi, Korfez ilcesi, Korfezkent Ticaret Merkezi, D Blok 1
numarali bagimsiz boliimiin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tiirk lirasi cinsinden tespitine ydnelik
degerleme galigmasi sirasinda miigteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemigtir. Bu rapor 31 .08.2019
tarih 30874 sayili resmi gazetede yaymlanarak ytriirlige giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hitkiimleri kapsaminda 11162.3 Nolu ‘Tebligin 1.
Maddesi 2. fikrast dikkate alimarak hazirlanmstir.

2.4. lIsin Kapsann

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhi A.$. nin talebi tizerine; Kocaeli ili, Korfez flgesi, Yarimea
Mahallesi. Mevlana Caddesi Korfezkent Ticaret Merkezi, D Blok, No:1*de konumlu rapora konu taginmazin
giiniimiiz piyasa kosullarinda, Tiirk lirast cinsinden, nakit veya karsiligi piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla

ilgili Sermaye Piyasasi mevzuatt hitkiimleri dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.

3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Giriintim

Tiirkive ckonomisi, GSYH 2023 yihmin ikinci ceyreginde yiizde 3.8 oraminda biiyiime kaydetmistir.
ikinci geyrekic sanayi scktdrii yiizde -2,6 oraninda biiyiime kaydederken tanm sekitorii yiizde 1,2 oranminda ve
hizmetler sektorii (ingaat dahil) yizde 3,9 oraninda biiylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindinlmis GSYH ise yilin ikinci geyreginde ylizde 3,5 oraninda bilylimiistiir. S6z konusu donemde toplam
sabit sermaye yatrimlan yiizde 5,1 oraminda artarken 6zel tiketim ve kamu tiiketimi harcamalan sirastyla
yiizde 15.6 ve yiizde 5.3 oranlarinda artnustir. Net ihracatin biiyiimeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yaurim (SSY) altinda yer alan ingaat yatirmlan 2023 yih ikinci geyreginde yiizde 2.5
oraninda artarken, makine-techizat yatirimlan ise yiizde 7.4 oraninda artnustir. Bu donemde ozel tiiketimin

biiyiimeye katkis1 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ckonomik bilyiimeye 0,7 puan katki vermistir.

Tiirkive de 2023 yili Eyliil ayinda TUFE yiizde 4,75 oraninda artnmstir. Eyliil aywndaki artisla birlikte
yillik enflasyon bir énceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yiizde 61.53 diizeyinde gergeklesmistir. Yiizde 3.32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz igecekler grubu fiyatlar Eyliil ay1 enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun cnflasyona katkisi 0.88 puan olarak gergeklegmistir. Yiizde 4,35 oraminda artan Ulagtirma grubu
fiyatlan Eyliil ay1 enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0.78
puan olarak kaydedilmistir. Yiizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlan Eyliil ay1 enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkis1 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 gruplanndan gelmistir. C endcksi, (enerji, gida, igecck. tiitin, alun hari¢ TUFE) Eylil
aymda yiizde 5,28 oraminda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlan
yiizde 2,59 oraninda artarken. Hizmet grubu liyatlari yiizde 7.88 oraninda artmustir. Cekirdek enflasyon yilhk
artis oram yiizde 68,93 olarak gergeklesmigtir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artigt ylizde 53,23, Hizmet grubu
yillik fiyat artisi ise yiizde 86,46 olarak gergeklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani
0.62 puan artisla yiizde 55,06"dan yiizde 55,68’c yiikselmistir.

3.1.1  Enflasyon ve Fivatlar Genel Seviyesi
TUIK ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda TUFE %64.27 olarak gergeklesmigtir. 2012 yilinda
%6.16 olarak gergeklesen TUFE de artig trendi goriilmektedir. 201 2-2022 yillari arasinda en yiiksek TUFE
orani 2022 yilinda goriilmiistiir.

TUFE-YILLIK DEGISIM

70,00
60,00 "
50,00
40,00
30,00
20,00
10,00

0,00

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 .)O.T'(f ‘ ?‘0'71 ?6?7

® TUFE 6,16 7,40 8,17 8,81 8,53 11,92 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 yilinda

%2.45 olarak gergeklesen YI-UFE’de arug trendi goriilmekicdir. 2012-2022 yillan arasinda en yiiksek Yi-UFE
orami 2022 yilinda gorilmiigtiir.
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Yi-UFE
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3.1.2  Risksiz Piyasa Faiz Oranlan
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Degerleme
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2021 2022
7988 97,72

TCMB nin 1 haftalik repolarda gegerli olan faiz orani incelendiginde 2022 yil sonunda %9 olan faiz

oramnin 2023 Eyliil aymin sonunda %30’a yiikseldigi goriilmektedir.

TARIH FAIZ ORANI
25.11.22 9.00%
24.02.23 8.50%
23.06.23 15.00%
21.07.23 17.50%
25.08.23 25,00%
22.09.23 30,00%

3.1.3 GSYH ve Ekonomik Biiyiime

2022 Y1l sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak gergeklesmistir. 2021-2022 yil sonunda GSYHda
%106,9 artis gozlenmistir. 2012-2022 yillan arasinda GSYH'da diizenli aruis goriilmekiedir. Ozellikle 2021-

2022 arasinda GSY'da rekor artig goriilmiistiir.
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2012 Yilinda kisi basina gayri safi yurtigi hasila 11.675 USD iken 2022 yihnda 10.659 USD olarak
gerceklegmistir. Kisi bagina gayri safi yurti¢i hasila 12.582 USD olarak en yiiksek 2013 yilinda gergeklegmistir.
2013-2020 yillan arasmda GSYH'da diigiis trendi goriiliirken 2020 yilindan sonra tekrar artiga gegtigi

goriilmektedir.

KiSi BASINA GSYH
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3.1.4 Gosterge Niteligindeki Kurlar
[Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27.52, euro ise
28,99 TL'dir. Gosterge niteligindcki kurlarda artig trendi goriilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra

kurlardaki artis hizlanmigtir.

KURLAR

35,00
30,00

o ,—/

20,00 ——————
15,00

10,00
5,00
0,00

10- 11 12 01 02 03 04 05 U6 07 08- 09 10
2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023

- SD/TRY 18,60 18,62 18,67 1879 1886 19,00 1934 1972 23,11 26,47 27,00 26,99 2752
~—EUR/TRY 18,28 18,95 19,74 20,23 2023 2033 21,19 2146 24,99 29,26 2948 28,87 2899

3.2 Tiirkiye Niifus ve Demografi Verileri

Tiirkiye niifusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553 ¢ ¢ikmugtir. Tirkiye
nitfusu 2013-2022 yillan arasinda diizenli olarak artmigtir. Niifus artig lnzi incelendiginde 2013-2022 yillan
arasinda cn yiiksek oran 2018 yilinda, en diisiik oran ise 2020 yilinda goriilmiistiir. Turkiye niifusu 2018 yilinda
%]1.48 artarken 2022 yihinda %0.71 arti goriilmistir.

86.000 1,60%
84.000 — - P = 1,40%
82.000 1,20%
T 80.000 1,00%
2 0,8
ey ,80%
3 78.000
-
z 0,60%
76.000
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Tiirkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri karsilagtinldiginda, dogurganiik ve élimltlik hizlarindaki
azalmaya bagh olarak, yash nifusun arttd ve ortanca yasin ylkseldigi gorilmektedir. Yag piramidi
incelendiginde 2007 yiinda niifusun en biiyik kismi 25-29 yas araliginda iken 2022 yiinda 5-9 yas

arahigindadir.

Nufus piramidi, 2007, 2022

Yag grubu 2007 Yay grubu 022
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3.3 Tiirkiye Gayrimenkul ve ingaat Sektérii

3.3.1  Konut Satis istatistikleri
Konut sauis istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satiglarimn 2013-2020 yillan arasinda
diizenli olarak artu@ ve sonrasinda diisiige gegtigi gozlenmigtir. 2020 yilinda  1.499.316 adet konut satilmig
iken 2022 yilinda 1.485.622 adet konut satilmigtir.

KONUT SATISI
1 600 000
1 400 000
1 200 000
1 000 000
800 000
600 000
400 000
200 000
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Satig gckline gore konut satig istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satiglarinin %39.8%ipotekli
olarak satilmgken 2023 yilinda bu oran %191 olarak gerceklesmistir. ipotekli satiglar 2013 yilindan 2019
yilina kadar artarken 2020 yilinda artig yaganmig olup sonra tekrar azalisa geemistir. Ipotekli sauglardaki

azahgim konut kredisi faiz oranlarindaki artig ve kredi deger oramndaki azaliga bagh oldugu diigiiniilmektedir.

SATIS SEKLINE GORE
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2071
2020
2019
s e el = = —— b~ ]

70 Bl o | AR S ST e ey A e T S S,
2016 [ L b o aREe e R
0k e e R e e R e
T e ¢ s S SIS ARG 7 T (S TP
2013 m ﬂ
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Konut satis istatistiklerine gore 2013 yilinda satlan konutlarin %45.7%si ilk elden satiy iken 2023 yilinda
%29.9'u ilk el satigtir. 2013-2018 yillar arasinda konut satiglar igerisinde ilk ¢l satiglarin orani artarken devam

eden yillarda diistise gegmistir.
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2012 yilinda 158.749.723 m? ingaat i¢in yapi ruhsati 106.950.602 m? ingaat igin ise yapr kullanma izin

3.3.2  Yap: Ruhsati ve Yapr Kullanma izin Belgesi istatistikleri

belgesi diizenlenmiy iken 2022 yilinda 145.875.756 m’ ingaat igin yapi ruhsati, 129.005.328 ingaat igin isc yapi

kullanma izin belgesi diizenlenmistir.

Ruhsat ve iskan Belgesi (m?)
350 000 000
300 000 000
250 000 000 m
200 000 600 ]

150 000 000

100 000 000
50 D00 000 I I

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

BDRuhsat Biskan

3.3.3  Konut Kredisi Faiz Oram istatistikleri
2018 yilinin ilk geyreginde bankalarca kullandirilan konut kredilerinin ortalama faiz orant %14.,56 iken
bu oran 2023 yilinin 3.¢eyreginde %36,54"¢ yiikselmigtir. 2020 yilhimin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi

faiz oranlan artis trendindedir.

KONUT KREDIS!I FAIZ ORANLARI (TL UZERINDEN)
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3.3.4 Konut Fiyat Endeksi

2012-2025 yillar arasmda konut fiyat endeksindeki degisim artmig daha sonra 2018 yilina kadar azahg
trendine girmis olup ardindan tekrar yiiksclige gegmistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degigim %168

olarak gergeklegmigtir.

KONUT FiYAT ENDEKSI - YILLIK DEGISiM
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3.4 GayrimenKkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

34.1 Koeaeliili

Kocacli; Asya ve Avrupa’yi birbirine baglayan yollarin kavsaginda bulunan Marmara Denizi’nin ve
Marmara Bolgesi'nin dogusunda yer alan bir I1'dir. Kuzeyde Karadeniz, doguda ve giineydoguda Sakarya,
giineyde Bursa batida Yalova ve istanbul illeri yer almaktadir. 1'i Biiyiiksehir Belediyesi ve izmit. Derince,
Kérfez, Gebze, Goleiik. Karamiirsel, Kandira, Bagiskele, Kartepe. Cayirova, Darica, Dilovasi 12 flge
Belediyesi olmak iizere toplam 13 Beledivesi bulunmaktadir,
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Ilkgaglardan itibaren yerlesim igin cazibe teskil eden Kocacli 1924 yilinda vilayet olmustur. Tiirkiye nin
en kiigiik 6. I'i olan Kocaeli'nin yiizolgiimii 3,623 km2'dir.Kara, demir, deniz ve hava yolu ulagimlan ile

Tiirkiye 'nin énemli gecig noktalarindan biridir.

Kocaeli, gerek sanayi sektortiindeki tretim ve katma deger. gerekse bu sektorde ¢alisan insan agisindan
sadece Tiirkiye igin degil diinya igin de ilging bir rnektir. Biinyesinde barmndirdigi 400 adet 1. simf ve yaklagik
7000 adet 2. ve 3. sinf Gayri Sihhi Miiessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, iki Universitesi, TUBITAK —
Marmara Arastirma Merkezi ve TUSSIDE - Tiirkiye Sanayi Sevk ve idare Enstitiisii ile bir Bilim Kenti olan
Kocacli. kurulan ve kurulus ¢alismalan devam eden 16 adet OSB” si ve 4 adet teknoparki ile Ulke Sanayi nin
Baskenti konumunda olup. Teknokent vizyonuna doZru hizla ilerlemektedir. Tiirk imalat sanayi iiretimine

yapmis oldugiu vaklagik %13’ liik tirctim katkis: ile Istanbul’dan sonra gelen en biiyiik ili konumundadir.

Kocaeli ili. 2018 vyili verisine gore gayri sali yurt i¢i hastla bakimindan E150,1 milyar ile ilkenin
dordiincii biiyiik ilidir. Kisi bagina diigen gelirde ise h79.254 ile ilk sirada yer almaktadir. Kocaeli'nin GSYiH'
yaptigi katkinin yiizde 69.9'u sanayi scktoriindedir. {lde Kocacli Sanayi Odasi'na bagh yaklasik 1300 sanayi
kurulusu vardir ve bu sanayi kuruluglan genelde Gebze, izmit ve Korfez ilgelerinde toplanmigtir. TUPRAS,
[lyundai Assan, Ford Otosan, [londa, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodycar, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol
Ofisi, Kordsa. Celikkord. Nuh Cimento, Marshall. Polisan. CBS. Mannesman Boru gibi dnemli markalarin
fabrikalar: il simirlart iginde bulunmaktadur. fldeki sanayi faaliyetleri arasinda kimya sanayi yiizde 28 ile birinci
siradadir. Tiirkiye'de tiiketilen toplam elekirigin yiizde 10'u Kocaeli'de tiretilmektedir. Kocaeli'de 100 agkin
yabanci sermayeli sanayi kurulusu vardir. Bu kuruluslar iilkeye gore siralandiginda Almanya birinci sirada yer

almaktadir. ilde 7'si faal olmak iizere 12 organize sanayi bolgesi vardir.

Kocaeli ili, Karadeniz ve Marmara Denizi'ne olan kiyilar, istanbul Metropoliine olan yakinhig, tarihi
eserleri, miizeleri, Mimar Sinan’in eseri olan camileri. dogal giizellikleri. plajlari, yaylalar, trekking
parkurlan, SEKA parki, Kocaeli Fuan, Uluslararas: interteks Fuan, Kartepe kayak merkezi, Yuvacik Baraji,
mesire alanlan, Sapanca Golii, Darica Faruk Yal¢in Hayvanlar Alemi ve Botanik Bahgesi, Harikalar Sahili,
Aligverig Merkezleri, kiiltiir merkezleri, Olimpik buz pateni salonu, Golkayparks, alternatif turizm gesitlerine
imkan sunan, nitelikli turizm tesisleri. sahillerinde bulunan bahik lokantalari. diinyaca tanminan IHereke Halilari,
kente 6zgii pismaniyesi, Karamiirsel sepeti, Kandira Bezi, Cenesuyu ve bir ¢ok kiiltiir ve turizm degerleri ile

licarct, sanayi, bilim. kiiltiir, turizm ve sanat agisindan ayr bir éneme sahip Marka schirdir.

fhracat liginde istanbul ve Bursa'min ardindan iigiincii sirada yer alan Kocacli, 2020 yihnda 184 iilkeye
toplam 12,2 milyar dolarhik ihracat gergeklestirdi. Birlegik Krallik gehrin en biiyiik ihracat pazan olurken

otomotiv endiistrisi ve makine endistrisi gibi sektorler listenin baglarinda yer ald:.
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Genel anlamda Karadeniz ile Akdeniz ikliminin kesistigi bir iklim tipi bolgede cgemendir. Yazlar sicak
ve az yagish. kiglar yagish ve Tiirkiye'nin pek gok yoresine oranla ihk geger. ilin kuzey kesimlerinde Karadeniz

kiyilarinda yaganan yaz mevsimi. ilin giiney bélimlerinde vaganan yaza oranla daha serindir.

flde 597 okul dncesi, 328 ilkokul. 310 ortaokul, 114'i genel 98'i meslek ve teknik toplam 212 lise
bulunmaktadir. Bunun yam sira Kocaeli Universitesi, Gebze Teknik Universitesi ve Kocacli Saghk ve

Teknoloji Universitesi'ne de ev sahipligi yapmaktadir.
34.2  Korfez ilgesi

M.O. 900-911 willarnda izmit voresinin ilk yerlegimcileri Helenistik ¢agda Yunanhlar olup,
Anadolu'da ilk kez Truva sehrini kurmasiyla baslamislardir. Aym yillarda PHERYGA'h gemilerle adalar
denizinden hareketle izmit Korfezi'ne (Astakinos) kadar gelen bu insanlar Briges'lerdir ve bélgeyi Bryas olarak
adlandirmuglardir. Bolge, M.O. 500-490 yillarmda Tinyalilar ve M.O. 480-479 yillaninda da Pers’lerin
hakimiyetine geemistir. M.O. 288-274 yillarinda Pontus krali Satyros bdlgeye yerlesmisti. M.O 281-246
yillarinda ise, 1. Nicomede Bitinya devietinin krali olmus ve bolgeve bu tarihten sonra Brunga adi verilmisti.

Bu donem, M.0O 74 yilinda Romalilar tarafindan sona erdirilmistir.

ilgenin ckonomisi tarim. hayvancilik. sanayiye dayalidir. flgedeki sanayii kuruluglarindan otiirii tanim
ve hayvancihik kéylerde yapilmakta olup, yetigtirilen bashca tanmsal iiriinler bugday. arpa, aygigegi, nusir,
zeytin, armul, elma, {iziim, Kirazdir. Sebze ve meyvecilik 6n plandadir. Hayvancilikta biiyiik ve kiigiikbas
hayvan besiciligi, tavukguluk ve ancilik yapilmaktadir, Tiipras, igsay, Giibretas ilgenin belli bash biiyiik sanayi

kuruluslaridir. Ayrica Hereke hali dokumacihi ile iinlii olup, halr dokuma fabrikast bulunmaktadir.

ACARTASINMAZ
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Kérfez niifusu 2016 yil sonu verilerine gore 157.282°dir. Bu niifus, 79.221 erkek ve 78.061 kadmdan
olugmaktadir. Yiizde olarak ise: %350.37 erkek. %49,63 kadmdr.

4. GAYRIMENKUL ILE iLGILI BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli ili, Korfez ilgesi, Yarimea (Tapuda Suyulandirma) mahallesi,

Mevlana caddesi, Korfezkent Ticaret Merkezi, D Blok | numarah bagimsiz bliimde yer almaktadir.

Tasimaza ulasim tarifi; Korfez Deviet Hastanesi dniinde bulunan Mevlana Caddesi'nde dogu

yoniinde yaklagik 1.5 km ilerlenir. Kérfezkent Ticaret Merkezi bu noktada yolun saginda konumlanir.

Parselin bulundugu alanin giineyinde Korfezkent Emlak Konut Cami ve ER0 otoyolu., dogusunda Emlak
Konut Korfezkent 2.Etap, kuzeyinde MM Migros ve Cergi Avm, batisinda ise Emlak Konut Korfezkent
I.Etap bulunmaktadir. Parsclin yakin ¢evresinde ticari ve konut nitelikli tasinmazlar yogunlukiadir.
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarn ve Miilkiyet Bilgileri

Malik: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakli@ Anonim Sirketi

1 NOLU BAGIMSIZ BOLUM TAPU KAVITLARI

ili Kocaeli

iigesi Korfez
Mahallesi Yarimca (Suyulandirma)
Zemin No 108166499

Ada No 1917

Parsel No 1
Yizolgumi 11922.37 m?

1 Adet 3 Kath 2 Adet 5 Kath 1 Adet 6 Kath 1 Adet 7 Kath 1 Adet 8 Kath

A Gayrimenkul Nitais) Betonarme is Yeri Ve Arsasi

Bagimsiz Bolim Nitelik is Yeri

Blok/Kat/Giris/B. B. No D/1.BODRUM KAT/-/1

Arsa Pay/Payda 1588/55900

Malik EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Hisse Pay / Payda 1/1

Cilt / Sayfa No 497/50192

Tarih / Yevmiye No 19.11.2019/15061

Edinme Sebebi Kat irtifaki Tesisi

4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Goriis

**Rapora konu taginmazin iizerinde;

-BEYAN: Yonetim Planimin Belirtilmesi

Agiklama: Yonetim Plani: 28/06/2019 (T : 19/1172019-Y : 15061)
~-BEYAN: Bu Taginmaz mal KM ye Cevrilmistir.

Agiklama: KM ne Cevrilmstir. (T: 05/02/2020 - Y : 1813)

4.4. Parselin imar Durumu ve Yapilasma Haklar

Kérfez Belediyesi imar ve Schircilik Miidiirliigii nden alinan bilgilere gére;

Rapora konu taginmaz Kérfezkent Ticaret Merkezi Uygulama [mar Plam kapsaminda, *Ticaret Alam®
lejantli. Emsal: 1,50 Hmax: 7 Kat olacak sekilde yapilagma kosullarina sahiptir. H: Serbest alanlarinda plan

tadilat: yapilacags belirtilmistir.
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4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

1917 ada 1 parsel numaral, 11.922,37 m? yiizdl¢iimlii, geometrik olarak dikdortgene yakm gekle sahip,
topografyasi egimsiz olan ana taginmaz iizcrinde KORFEZKENT TICARET MERKEZI meveutiur. Ana
gayrimenkul iizerinde betonarme yapr tarzda inga edilmis A Blok, 5 adet B blok, C Blok, D Blok, 5 adet E

Blok ve F Blok olmak iizere; toplam 14 adet blok ve 106 bagimsiz béliim bulunmaktadur.

Degierlemeye konu taginmazin bulundugu D Blok toplam 5 kathdir. Mimari Projesine gore: 1. Bodrum
katinda: 1 adet ofis ve is yeri, zemin katinda 4 adet ofis ve igyeri. zemin kat-1.normal kat-2 normal katta | adet

diigiin salonu mevcut olup blokta toplam 6 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Degerleme konusn 1 numarali bafimsiz béliim 1.bodrum katta yer almakta olup 882,67 m? satisa esas

briit kullamm alani bulunmaktadir.
*Taginmaz iy yeri olarak tasarlanmig olup degerleme giiniinde bog durumdadir.

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamldi@, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarm Hangi

Amacla Kullamldi@n Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz degerleme tarihinde bos olan is yeri nitelikli tagmmazdir.

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

Tapu kayit Gredi iizerinde yaptlan incelemelerde tasimmazm devredilmesini veya yararlanilmasim

kisitlayan herhangi bir kayit goriilmemistir. Taginmaz degerleme tarihinde satlabilir durumdadir.

4.8. Son U¢ Yilik Dénemde Gayrimenkuliin Miilkivetinde ve Hukuki Durumunda Mevdana Gelen
Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin miilkiyetinde ve hukuki durumunda son t¢ yrlhk donemde herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir. S6z konusu tasinmaz son 3 yillik dénemde alim satim islemine konu olmamstir.
Imar 20/02/2020 tarih 31045 sayih Resmi Gazete “de yayimlanan 3194 sayili imar Kanunu'nun 8. maddesinde
degigiklik yapilmig ve maddenin (b) bendine: "imar planlarinda bina yiiksckliklerinin serbest olarak
belirlenemeyecegi, sanayi alanlan, ibadethane alanlan ve tarimsal amagh silo yapilari harig olmak iizere mer'i
planlarinda Yengok: Serbest olarak belirlenmis yiiksekliklerin: emsal degerde degisiklik yapilmaksizin
suretiyle..." hikmii eklendigi belirtilmigtiv. Korfez Belediyesi imar Birimi ile yapilan goriismede plan
tadilatlarinin  heniiz tamamlanmadig, plan tadilatlarinin yapilana kadar uygulama yapilamayacaf

belirtilmistir. Konu taginmaz son ii¢ yillik dénemde herhangi ahm satim durumuna konu olmamuslardr.

ACAR TASINMA
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4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmng Sozlesmeler ile ilgili Bilgiler
Degerleme konusu tagmmaz halihazirda kat miilkiyetine ge¢mis olup, herhangi bir sozlesme

bulunmamaktadir.

4.10. Varsa, Meveut Yapiya veya insaati Devam Eden Projeyle flgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykirt Durumlara Hliskin Veriler

Degerlemeye konu taginmazin ruhsata aykin herhangi bir durumu bulunmamaktadir.

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

Rapora konu taginmazin bulundugu D Blogun tamamu igin verilmig olan;
21.02.2017 tarihli, 441/9 numaral Yeni Yapi Ruhsati bulunmaktadir
02.11.2017 tarihli, 445/3 numarah isim Degigikligi Ruhsati bulunmaktadir.
06.09.2019 tarihli. 479/20 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

4.12. Ruhsat Ahnnns Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu'nun 2 Lnci
Maddesi Kapsamnda Yeniden Ruhsat Almmasim Gerektirir Degisikiikler Olup Olmadii
Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazin yeniden ruhsat almasim gerektirceek herhangi bir durumu bulunmamaktadir.

4.13. Gayrimenkul ile Tlgili Alnnus Durdurma. Yikim vb. Kararlarin Varh@ Hakkinda
Bilgiler
Korfez Belediyesi imar birimi yetkilisinden alinan gifahi bilgiye gore; rapora konu tasinmaz igin alinmiy

olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmamaktadir.
4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yapi Denetim Sirketi Hakkinda
Bilgi ve Belgeler

Korfezkent Ticaret Merkezi'nin yapr denetim igleri Mimar Sinan Mahallesi, Mchmet Akif Ersoy Caddesi,
Petkim Park Sitesi. B Blok. No:88H, KorfeZKOCAELI adresinde konumlu KOCAELI KENTSEL YAPI
DENETIM LTD.STi. tarafindan yapilmaktadr.

4.15. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veyva Stmirlayan Faktorler

Degerleme ¢alismas: siiresi iginde, ¢alismanin bitimine kadar gegen siirede degerleme islemini olumsuz

yénde etkileyen veya sinirlayan bir faktér olmansur.

Acibgdem Mak Cecen's
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4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilagma Durumu ve Kullamim Amaa

Rapora konu taginmaz degerleme tarihinde bog olan igyeri nitelikli tagmmazdir.

4.17. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapthyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve stz konusu degerin tamamen meveut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme islemi rapora konu taginmazin mevcut durumlarimin giiniimiiz kosullarinda pivasa
degerlerinin Tiirk lirast cinsinden tespit edilmesi i¢in yapilmigtir. Degerleme iglemi yapilirken; kat, konum,
blok, manzara, yon, cephe sayist, kullanim alani, bagimsiz boliim tipi, diikkanlarda cephe genisligi vs. gibi

ozellikler dikkate ahnnugtir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamugtir.

4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi1 Hakkinda Bilgi

S6z konusu tasinmazin Y2441 AB7F54A6 Nolu Enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasinm

Uluslararast Degerleme Standartlarnnin 20. Maddesinde agiklanmig olan pazar yaklaginm; Pazar
yaklagimi varh@in, fiyat bilgisi clde edilebilir olan aym veya karsilagtinilabilir (benzer) varliklarla
kargilagtinlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklaginm ifade eder. Pazar yaklasimimin
uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gercken durumlar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varh@mn deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmast, b) degerleme konusu varhgm veya buna
onemli dlgiide benzerlik tagiyan varhiklanin aktif olarak islem gérmesi. ¢) énemli olgiide benzer varliklar ile

ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Degerleme standartlaninda kargilagtinlabilir islemler (emsal kargilagtirma) yontemi ve borsadaki kilavuz
emsaller yéntemi olmak iizere iki farkh ydntemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde

genel olarak karsilagtimlabilir islemler veya diger bir ads ile emsal kargilastirma yontemi kullamimaktadir,
5.2. Gelir Yaklasim

Uluslararas: Degerleme Standartlarmim 40. Maddesinde agiklanmug olan gelir yaklagimi yontemi su
sckilde agiklanmakiadir: Gelir yaklasimi. gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagmminda varhgm degeri, varhk tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
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Gelir yaklagimmin uygulanmasm veya bu yaklagima agirhk verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varh@mn gelir yaratma kabiliyetinin kathmemn goziiyle degeri etkileyen gok onemli bir unsur
olmasi, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmast.

Degerleme  standartlarinda  gelir  yaklagimi  yontemleri  agiklamrken  kira  garpami  ydnteminden
bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme iglemlerinde hasilat kapitalizasyonu, indirgenmis nakit akigi vb. gelir

yontemleri kullanilabilmekiedir.

5.3. Maliyet Yaklasgim

Maliyet yaklasimi ydntemleri temelde ikame maliyeti yontemi. yeniden iiretim maliyeli yontemi ve
toplama yontemi olmak iizere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararasi degerleme standartlarinda bu
yontemler strasi ile su sekilde agiklannugtir: (a) ikame maliyeti ydntemi: gdsterge niteligindeki degerin cgdeger
fayda saglayan benzer bir varhiin maliyctinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden iiretim
maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhigin aymsinin iiretilmesi igin gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yéntemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandig: yéntemdir.

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

Taginmazin  degerlemesinde. “Emsal  Karsilastirma Yéntemi ve Kira Carpam Yoéntemi”
kullaniimigtir. Bu yontemlerin uygulanmasma yonelik olarak, taginmazm bulundugu bélgede pazar aragtirmast

ve analizleri yapilnmgtr. Pazar arastirmasinda. deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asagidaki
agiklanan hususlar dikkate alinmustir.

6.2. Pazar Yaklasimim A¢iklayier Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullamima Nedeni

Uluslararas: Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 20.17e Pazar

yaklagim “varhigm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya Kkarsilastinlabilir (benzer) varhklarla

karsilaguniimas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bu ydntemde. yakin dénemde pazara ¢ikanilmis ve satist gergeklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini ctkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu tayinmaz,
i¢in ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

- ACARTASINMAZ
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Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullamm ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtinlms,
emlak pazarmn giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalan ile goriisiilmiis: ayrica ofisimizdeki
data ve bilgilerden laydalamlmigtr. Uluslararasi Degerleme Standartlar UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gére; “degerleme konusu varhigm veya buna énemli
olgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya onemli 6lgtide benzer varhklar ile ilgili
stk yapilan ve/veya giincel gozlemlenchilir islemlerin sz konusu olmasi™ Pazar yaklaginm ydnteminin

uygulanmasimi saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satihk konut ve ticari
yapt emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarh hareket etmesi itibari ile

emsal kargilagtirma yontemi kullaniimugtir.

6.3. Emsal Karsitlastirma Yontemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkuller ile ortak temel dzelliklere
sahip kargilagtinlabilir drnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir
pazarin varhg pesinen kabul ediliv. Bu piyasadaki ahier ve saticilanin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi
diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin nemli bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin
piyasada makul bir satiy fiyati ile makul bir siirc igin kaldi@i kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir drneklerin
deger tespitine konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip oldugu kabul edilir. Segilen karsilastinilabilir
orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ckonomik kosullarin

gecerli oldugu kabul edilir.

-

Degerleme konusu tasinmazin pivasa degeri emsal karsilastirma vontemi ile tespit ve takdir

edilirken degerlemeye konu taginmazin konumlandigi balgede yer alan benzer niteliklere sahip ticari yapi
emsalleri aragtirilmigtir. Tagmmazlarin konumlar, alanlar, imar 6zellikleri itibari ile yapilasmaya uygun
konumda olmalar ve kentin gelismekte olan alanlanindan birinde konumlanmakta olmalan gdz éniinde

bulunarak piyasa arasgtirmasi yapilmisur.

6.3.1. Pazar Yaklagim Yonteminde Kullanilan Emsaller

< Pazar Yaklasiminda Kullanilan Satilik Diikkan Emsallerinin Agiklama Tablosu
BRUT BIRIM
EMSAL | ILGILI ILETISIM v FIYAT SATIS
NO BILGILERI KONUM VE NITELIG] (T1) "(L'}N FIYATI
il TL/m?
KORFEZ Degerleme konusu taginmazla aym
MODERN bilgede bulunan 32,00 m? briit alanh
1 GAYRIMENKUL | diikkan %15 pazarlikh olarak 1.300.000 | 100000 | 3200 | 40.625,00
0(531)224 1592 | b'den satiliktur.
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BROT BIRIM
EMSAL | iLGILI iLETISIM o FIYAT SATIS
NO BILGILERI] KONUM VENITELIGH (TL) "(‘;]’})N FIYATI
TLm®
Fa Degerleme konusu tagimmazla aym
YiGIT EMLAK | ) s
2 | GaYRIMENKuUL | Pleede bulunan 165,00 m® briitalanh | \\ 000000 | 16500 | 66.666,67
0 (538) 776 51 88 ditkkan %15 pazarhkl olarak
11.000.000 #'den sauliktir. B
Degerleme konusu taginmazla aym
Evmar Property | bdlgede bulunan 1408,00 m? briit alanh ,
3| 0(532)2233992 | diikkan %15 pazarlikls olarak RCARGOR | 390800 1], Ikt
27.000.000 1+'den satiliktir. -
Rizos A Degerleme konusu taginmazia aym
OZCANLAR s et
4 INSAAT bolgede bulunan 338,00 mbrltalanlt | 5960009 | 33800 | 23.5207m
: diikkkan %15 pazarhkh olarak 7.950.000
0(534)577 74 55 s
t'den satiliktir,
<> Pazar Yaklasiminda Kullamlan Sathk Diikkan Emsallerinin - Uyumlastirma  ve
Serefiyelendirme Tablosu
Emsal No Emsal | Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
IEmsalin Durumu Satthk Sanlik Satilik Saulik
KORFEZKENT K(")R_FEZKENT )
TICARET Ana Cadde '|'|(‘AR!'Z'I: Site Igi
PROJE/KONUM MERKEZ MERKEZI
KORFEZ
: YIGIT EMLAK OZCANLAR
MODERN 1o 20 L.vmar Property o
GAYRIMENKUL INSAAT
fian Veren KurunvKigi GAYRIMENKUL | © ¥
llana Veren Tel. No. 0(531)224 1592 | 0(538)77651 88 | 0(532)2233992 | 0(534)577 74 55
Satig Fiyan (TL) 1.300.000,00 11.000.000.00 27.000.000.00 7.950.000,00
Pazarhk Orani 15% 15% 15% 15%
Pazarhik Sonrasi Fiyat (TL) 1.105.000,00 9.350.000,00 22.950.000.00 6.757.500,00
Zemin Kat Alam 32.00 165.00 704.00 338.00
Asma Kat Alani 0.00 0.00 704.00 0.00
Depo Alani 0,00 0,00 704,00 0,00
Toplam Briit Alan (m?) 32.00 165.00 1.408.00 338,00
Zemine Indirgenmis Briit Alan (m?) 32,00 165,00 1.619,20 338,00
Birim Fiyat (TL/m?) 34.531.25 56.666,67 14.173.67 19.992.60
Konum Kargilagtirmas: lyi lyi lyi yi
Konum Serefivesi -45,00% -60.00% -25.00% -25.00%
Alan Karsilastirmast Kuguk Kuguk Benzer Kiigiik
Alan Sercfiyesi -30.00% -25.00% 0.00% -25,00%
l¢ ?r’apl Karsilastirmas Benzer Benzer Iyi Benzer
I¢ Yapi Screfivesi 0,00% 0,00% -5,00% 0.00%
Toplam Serefiye -75.00% -85.00% -30,00% -50,00%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 8§.632.81 8.500.00 9.921.57 9.996,30
Ort. Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 9.262,67
= ARTASINMAZ
DEGERKEME VE DANISMANLIK A. S.
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<> Pazar Yaklagiminda Kullamlan Satihk Diikkan Emsallerini Gosterir Uydu Goriintisi

-« Pazar Yaklagiminda Kullamlan Kirahk Diikkan Emsallerinin Agiklama Tablosu

EMSAL ILGIL ILETISIM e oant ? X BRUT BIRIM SATIS
NO BILGILERI KONUM VE NITELIGI FIYAT(TL) |\ AN @) | FIVATITLW

KORFFEZ MODERN | Degerleme konusu tayinmazla ayn bilgede
1 GAYRIMENKUL | bulunan 380,00 m? brit alanh diikkan %135 27.000 380,00 71.05
0(531)224 1592 pazarhikh olarak 27.000 t-"den kirahikur.

REMAX CITY Degerleme konusu taginmazla aynt bolgede
0 (i-;b) 5 42 62 00 bulunan 1000.00 m* briit alanl: diikkin %15 85.000 1000.00 85.00
addeatintide: pazarhkl olarak 85.000 f'den Kirahkur.
MUTLUOLUN Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede

(]

3 bulunan 240,00 m? briit alanh diikkan %15 21.000 240.00 87.5
g .
011533354 84 _50 pazarhkli olarak 21.000 t-'den kiralikur.
E\I\:?;\; _? E:Igﬁ Degerleme konusu taginmazia aym bolgede
4 :l'EK Yl;'?'ldl i bulunan 1455.00 m? briit alanh diikkan %015 175.000 1455.00 120.27
0(553) 707 96 93 pazarhikl olarak 175.000 #'den kirahktr.
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> Pazar Yaklagmmda Kullamlan Kirahk Diikkan Emsallerinin  Uyumlagtirma  ve
Serefiyelendirme Tablosu
Emsal No Emsal | Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Sathik
KORFEZ FINANS SEHIR
MODERN REMAX CITY MUTLUOLUN | EXPERT 2.ELDE
ilan Veren Kurum/Kisi GAYRIMENKUL TEK YETKILI
flana Veren Tel. No. 0(531)224 1592 | 0(546) 242 6200 | 0(533)354 8450 | 0(553) 707 96 93
Sans Fiyau (TL) 27.000.00 85.000,00 21.000,00 175.000,00
Pazarlik Orani 15% 15% 15% 15%
Pazarhk Sonrasi Fiyat (TL) 22.950,00 72.250,00 17.850.00 148.750.00
Zemin Kat Alant 380,00 1.000,00 240,00 1.455,00
Asma Kat Alam 0.00 0.00 0,00 0,00
Depo Alami 0.00 0.00 0.00 B 0.00 )
Toplam Briit Alan (m°) 380.00 1.000,00 240.00 1.455.00
Zemine indirgenmis Briit Alan (m?) 380,00 1.000,00 240,00 1.455,00
Birim Fivat (TL/m?) 60.39 72,25 74.38 102.23
Konum Kargilagtirmasi iyi iyi lyi iyi
Konum Serefiyesi -10,00% -30.00% -15,00% -50.,00%
Alan Kargilagtirmas: Kiigiik Benzer Kuguk Benzer
Alan Sereliyesi -10,00% 0,00% -15,00% 0.00%
ic Yapi Kargilastirmas Benzer Benzer Benzer Benzer
i¢ Yapt Screfiyesi 0.00% 0,00% 0.00% 0.00%
Toplam Serefiye -20,00% -30,00% -30,00% -50,00%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?") 48,32 50.58 52.06 51.12
Ort. Serefiyeli Birim Deger (TL/m?*) 50,52

Sayfa 23 /99

USKUDAR VL

3

4 102 78 10



Degerleme

6.3.2. Pazar Yaklagim ile Ulagilan Sonu¢
Emsal kargilasirma yontemi cercevesinde degerleme konusu taginmazii konumlu oldugu bolgede
bulunan, satilik ve/veya kiralik olarak pazara gikarilan. taginmaz ile benzer dzelliklere sahip dilkkan nitelikli
tagmmazlar aragtiriimstir. Emsal karsilasurma teknigi ile satihk ve/veya kiralik taginmazlann bilgedeki
ortalama birim m? degerleri tespit edilmistir. Yapilan aragtirmalar sonucunda bolgedeki satihk diikkanlarmn
ortalama birim degerinin 8.500 — 10.000 TL/m?* arasinda oldugu. kiralik diikkanlarin ortalama birim
degerinin 45,00 — 55,00 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulagilmastir.

Rapora konu tagmmazlar igin emsal kargilagtirma yontemi ile ulagilan toplam piyasa degeri
8.000.000.00 TL olarak tespit ve takdir edilmigtir. Degerleme islemine iliskin detay tablolari rapor ekinde yer

almaktadir.

6.4. Malivet Yintemi

Rapora konu tagmmaz kat miilkiyetine gectikleri igin maliyet yontemi kullamlmamigir.
6.4.1. Malivet Yontemi ile Ulastlan Sonug
Rapora konu tagmmaz kat miilkiyetine gegtigi igin maliyet yontemi kullaniimanugtir.
6.5. Kira Carpam Yontemi

Kira ¢arpam yontemi tagimmazin ekonomik ve teknik omrii boyunca saglayabilecegi tim gelirleri ile
taginmaz degerini iligkilendiren bir yontemdir. Yontemde taginmazin hos kalma doneminde meydana gelen ve

tahsil edilemeyen kayiplar ile bakim, onanm, vergi vb. masraflar dikkate almmaksizn aylik kira geliri tespit
cdilen briit kira ¢arpani ile oranlanmaktadir.

Birim kira degeri- Rapora konu tasinmazla aym bélgede bulunan benzer zelliklere sahip kiralik

tagimmaz emsalleri arastirilarak birim kira degeri elde edilir.
Ayhk Kira Degeri= Tagmmaz m? x Birim Kira Degeri (T1/Ay)
Briit Kira Carpam= Tasinmaz Degeri / Ayhik Kira Degen
Tasinmaz Degeri= Briit Kira Carpam x Ayhk Kira Degeri (TL/Ay)
6.5.1. Degerlemede Kullanilan Kira Carpam

Kira garpam tespit edilirken degerleme konusu tagmmazin bulundugu bolgedeki satihk ve kirahk

tasinmazlar birbiri ile karsilastirilarak saulik degerler kira degerlerine boliiniir ve briit kira ¢arpant tespit edilir.

ACARTASINMAZ
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i _ Benzer Tasinmazlarin Toplam Satis Fiyatt
rit Kira Carpant = o e Tasimmazlarin Toplam Aylik Kira Geliri

Bolgesel olarak tespit edilen kira garpant hesaplandikian sonra degerleme konusu tagimmazlar igin tespit
edilen ayhk kira degerleri ile briit kira ¢arpani carpilir ve degerleme konusu tasinmazlarin gelir degerine

ulasihir.
Tasinmaz Degeri = Briit Kira x Briit Kira Carpant

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede ticari nitelikli tasinmazlar igin briit kira ¢arpam 180

Ay olarak tespit edilmis ve degerlemede kullamimugtir.

Rapora konu tagmmazin Kira carpani yontemi ile ulagilan | adet tayinmaz igin Toplam Degeri
7.944.030,00 TL dir.

7. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerlemeye konu tagmmazin kira geliri, bulundugu bélgedeki emsal ticari nitelikli kirahk tagmmazlar

{izerinden ortalama birim kira degeri bulunarak hesaplanmustir.
Avlik Kira Geliri = Satiga Esas m? Alani x Birim Kira Degeri( TL/m?)

Rapor konusu taginmazin satis alani 882,67 m* olup emsal kira birim degeri ortalama 50.00 TL/m? olarak
tespit edilmistir. Buna gore taginmazin ayhik kira geliri:

882,67 m? x 50,00 TL = 44.133,50 TL olarak hesaplanmugtir.

7.2. Hasilat Paylasinn veya Kat Karsth@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Rapora konu tagmmaz kat miilkiyetine gegmis olup, proje gelistirme galigmasi yapiimanmustir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarm Bog Arazi ve Proje Degerleri

Rapora konu tasinmaz kat miilkiyetine gegmis olup, proje gelistirme ¢aligmasi yapilmanusgtir.
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7.4. Miisterck ve Boliinmiiy Kisimlarn Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen tasgmmazin tamam i¢in hazirlannustir. Rapora konu tagmmaz
kat miilkiyetli bagimsiz bolim olup miisterck veya boliinmiis kisim analizi yapiimamugtir.
7.5. En Iyi ve Verimli Kullamim Analizi

Degerleme konusu taginmazin. meveut durumlarimin en iyi ve en verimli kullamm sekli oldugu

diigiiniiimektedir.

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarimn Uyumlagtinimas: ve Bu Amagla {zlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapihrken iki farkh yontem kullamlmistir. Bu yontemler

emsal karsilastirma ve kira ¢arpani yontemidir.

Kira geliri saglayan taginmazin briit kira garpan x aylik kira degeri isleminden elde edilen 7.944.030,00
TL degere ulagihirken genellikle varsayimlar ve kabuller veri olarak kullanildifindan pazar yaklagim yontemi
ile tespit edilen piyasa degeri kabul edilmistir. Pazar degeri yonteminin sonucunda piyasa degeri
8.000.000,00TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmast Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadi@ Hakkinda Gortiy

flgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde. tasinmaz icin alinmasi gercken tiim yasal
belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmistiir. Degerleme tarihi

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

8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimn
Gerekeeleri
Degerleme calismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir
8.4. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan

ve Onemli Olgiide Etkileveeek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas) Durumlar Harig,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Stmirlamava Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul iizerindeki takyidatlar 4.3. sayili bolimde belirtilmis olup, tagmmazin tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise. Alnmundan itibaren Bes Vil Gegmesine Ragmen
{izerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadi@ima

Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz arsa veya arazi degildir, iskan belgesi almmug ve miilkiyct tarihi izerinden

5 yillik siire gegmis olup hali hazirda parsel {izerinde ticaret alani projesi yer almaktadir.

8.6. Degerleme Konusu Ust Hakkr veya Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakk: ve Devre Miilk Hakkmm
Devredilebilmesine  iliskin Olarak  Bu  Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun

[liikiimlerinden Kaynaklananlar Harig llerhangi Bir Smirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degierleme raporunun konusu herhangi bir st hakk: veya devre miilk hakla degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portfiye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifn Hakkinda Girily ile Portfiye Alinmasmda

Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goriiy

Degerleme konusu tagimmazmn tapudaki niteligi ile fiili kullamim gekli uyumludur. Gayrimenkul Yatinm
Ortaklar igin 111-48.1 sayih “*Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanna iliskin Esaslar Teblig"nin 7.bolim
22.maddesi 1.fikrasinn (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tiim izinlerinin almmus, projesinin hazir ve onaylanmis, inyaata baglanmasi igin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak meveut oldugu hususlarmm bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” geregi bina olarak GYO port{6yiinde

bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadr.

9. SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmanmmmn Sonug Ciimlesi

isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhig A.S.’nin talebi iizerine Kocaeli ili, Korfez
ilesi, Yarimea Mahallesi, Mevlana Caddesi, Korfezkent Ticaret Merkezi, D Blok, No: 1 adresinde kayithy, iy
yeri vasifli | numarali bagimsiz bolimlin meveut durum degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat
kapsaminda asgari unsurlar igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

S67 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
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate

alinarak degerleme raporlaninda bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde hazirlanmigtir.

CAR TASINMAZ
DEGERMEME VE DANISHIANLIK A. 5.
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Degerleme konusu tagimmazin piyasa degierinin takdiri gayrimenkulin mahallinde ve bulundugu
bolgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda. tagmmazin
konumu, ulagim ézellikleri, imar durumu. geometrik ve topografik yapisi. hukuki durumu vb. tayinmaz

degerini etkileyen tiim faktorler gz oniinde bulundurularak yapilmstir.

9.2. Nihai Deger Takdiri
Degerleme ¢aliymasinda, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen taginmazlarm degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz tiim etkenler dikkate alinmugh. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve
kullanilan yéntemlerin sonuglart anlamli sekilde neticelenmistir. Yapilan ¢aligma neticesinde hesaplanan

degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

TL
Projenin Meveut Durumuyla KDV Harig Toplam Degeri 8.000.000,00
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dihil Toplam Degeri 9.600.000,00
* Merkez Bankas: Efektif Satis Kuru 28.12.2023: 1 USD = 29.4944 TLdir
*KDV orani %20 olarak esas alinmistir.
Hazirla
RApo g Raporu Onaylayan

Ahmet Burak OZEL ilvas ONDER
i Degerle 7mant Sorumlu Degeneme Uzmant

ns Ng: 403716

SPK No: 409217

EKLER

EK-1 TASINMAZ LiSTESI

EK-2 DEGER DETAY TABLOSU

EK-3 KiRA DEGER DETAY TABLOSU

EK-4 TAKYIDAT BELGELERI

EK-5 iIMAR DURUMU VE iMAR DURUM BELGELERI
EK-6 RUHSAT VE iISKAN BELGELERI

EK-7 YONETIM PLANI BELGESI

EK-8 SAHA FOTOGRAFLARI

EK-9 GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI
EK-10 MESLEKi TECRUBE BELGELERI
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