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FORM EMLAK KONUT

e ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——

Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 27.12.2024

Rapor Numarasi 2024.EGY0.42

Raporun Konusu Kocaeli, Gebze, Glizeller, 6638 Ada 6 Parsel

E:g:ar:::ne Konusu ve Kocaeli, Gebze, Giizeller, 6638 Ada 6 Parsel olan 1 Adet Arsa Satis Deger Tespiti

e s burapor, Kirkiki (42) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitinddir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmustir.
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FORM EMLAK KONUT

GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A5.

YONETICi OZETi

Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi 2024.EGY0.42 / 27.12.2024

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I1l-
48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (111-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874
saylll resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak

Degerleme Konusu ve

Kapsami Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda I11-62.3 No.lu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi
dikkate alinarak hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi Glzeller Mahallesi, 6638 Ada 6 Parsel Gebze / KOCAELI

Tapu Kayit Bilgisi Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Giizeller Mahallesi, 6638 Ada 6 Parsel

Fiili Kullanimi (Mevcut
Arsa

Durumu)
1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda 6638 ada 8 parsel “Kiiltiirel Tesis Alani”

imar Durumu lejanti icerisinde yer almakta olup, ayrik nizam 5 kat, E:1.25 ve Hmax: 15.50 m yapilasma
kosullarina sahiptir.

Kisithhik Hali Tasinmazin tapu kaydinda kisitllik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazin Mevcut TOPLAM: 6.437.880,00 &

Durumuyla KDV Hari¢

Toplam Degeri ( Alumilyon Ugyiizkirkyedibin Sekizyiizseksen Tiirk Lirasi )

Tasinmazin Mevcut TOPLAM: 7.081.668,00 +

Durumuyla KDV Dahil

Toplam Degeri ( Yedimilyon Seksenbirbin Altiyiizaltmigsekiz Tiirk Lirasi )

Tasinmazin Mevcut TOPLAM: 3.566.730,00 &

Durumuyla Emlak Konut

GYO_ Hissesine Duvser? kbv ( Ugmilyon Begyiizaltmisaltimilyon Yediyiizotuz Tiirk Lirasi )

Hari¢ Toplam Degeri

Tasinmazin Mevcut TOPLAM: 3.923.403,00 &

Durumuyla Emlak Konut

GYO Hissesine KDV Dabhil

.. ( Ugmilyon Dokuzyiizyirmiiigbin Dértyiiz Tiirk Lirasi )
Toplam Degeri

Degerleme konusu tasinmaz olan 6638 Ada 8 Parsel lizerinde Gebze Belediyesi’'ne ait bina

Aciklama ile 1 adet mistakil ev bulunmaktadir. Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.
Raporu Hazirlayanlar Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060

Sorumlu Degerleme Uzmani | Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
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AR ATMEIL DIGERIM Wi ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——
VAT LS.

BOlUm 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiirii / Baglik

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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FORM EMLAKKONUT
1. RAP6R BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi :27.12.2024

1.2 Rapor Numarasi :2024.EGY0.42

13 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzman Yardimcisi ve Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Fatih Orkun SAKALLI (Spk Lisans No: 407060)

15 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak (zere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 26.12.2024 ile
27.12.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
26.12.2024 / 2024.EGY0.42

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin talebi tizerine; Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Giizeller Mahallesi,
6638 Ada 6 Parsel “Kiltlrel Tesis” vasifli tasinmazin mevcut piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gizere, bilgileri verilen tasinmazin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz 6zelinde sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde rapor diizenlenmemistir.
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EMLAKKONUT

DI ¥
AL LS.

BOIUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4. Isin Kapsami
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GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A5.

2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmaz ve
buna bagli her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagl ekspertiz raporlarini diizenlemek
ve her tiurli degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00 &
sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz giincel sermayesi 21.000.000 &'dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati ¢cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 27 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir / ISTANBUL
Sirket Amaci : Yurtici gayrimenkul sektoriine yon veren oncii kuruluslardan birisi olarak, sektordeki gelismeleri

ve yenilikleri yakindan takip etmek. Toplumsal degerleri ve misteri memnuniyetini 6nemseyerek, huzurlu ve givenli
yasanabilecek mekanlarin oldugu, cagdas sehircilik anlayisina sahip, planli, nitelikli ve cevreye duyarl yerlesim merkezleri
Gretmek. Personelin ve hissedarlarin, maddi ve manevi memnuniyetini 5Gnemsemek.

Sermayesi : 3.800.000.000,-%

Halka Agikhk : % 50,66

Telefon 10216 579 15 15

E-Posta : info@emlakkonut.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi, Sermaye Piyasasi Degerleme Standartlarina tam uyum saglanarak gercgeklestirilmis olup, bu siirecte
ilgili standartlarin gerektirdigi ydontem, prosedir ve ilkelere 6zenle riayet edilmistir. Calismanin her agamasinda bagimsizlik,
tarafsizlik ve seffaflik ilkeleri temel alinmis, degerleme faaliyetinin glivenilir ve objektif sonuclar tGretmesi amaciyla gerekli
tim analizler ve degerlendirmeler titizlikle ytritilmdastir. Bu slire¢ boyunca, ilgili standartlarin kapsami disinda 6zel bir
misteri talebi bulunmamis ve degerleme c¢alismasi tamamen standartlarin 6ngordigl sinirlar cergevesinde
tamamlanmistir. Boylece, degerleme raporu, yasal diizenlemelere ve mesleki etik kurallara uygun sekilde hazirlanmistir.
Konu tasinmaza ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

2.4. isin Kapsami

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Giizeller Mahallesi, 6638 Ada 6 Parsel “Kiiltiirel Tesis” Vasifli Gayrimenkuliin Giinimiiz
Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi
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BoOlum 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tamm
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis

3.8. Desgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama
3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadiina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

P
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Kocaeli ili:

Kocaeli, Turkiye'nin sanayi baskenti olarak taninan, gelismis altyapisi, glicli ekonomik yapisi ve stratejik konumuyla 6ne
¢ikan bir ildir. Hem sanayi hem de lojistik sektorlerinde Tlrkiye’nin dncii sehirlerinden biri olan Kocaeli, limanlari, sanayi
bolgeleri ve modern ulasim agi ile ekonomik gelisimini strdirmektedir. Marmara Bolgesi’'ndeki merkezi konumu,
istanbul’a yakinligi ve gelismis altyapisi sayesinde, Kocaeli Tiirkiye’nin ekonomik biiyiimesine biiyiik katki saglamaktadir.
Tarihi, kultarel zenginlikleri ve dogal glzellikleri ile de Marmara Bélgesi’nin 6nemli bir turizm potansiyeli sunan Kocaeli,
genc ve dinamik ntfusu ile Tlrkiye’nin blylyen kentlerinden biri olmaya devam etmektedir.

Kocaeli, Marmara Bélgesi’nin dogu kiyisinda, istanbul ve Sakarya arasinda yer alir. Giineyinde izmit Kérfezi ve kuzeyinde
Karadeniz ile cevrilidir. Kocaeli’nin merkezi izmit ilgesidir ve il, kdrfez kiyisinda konumlanmis olup istanbul’a yaklasik 100
km mesafededir. Kocaeli, toplam yiizolgimi bakimindan kiiglik bir il olmasina ragmen, Tirkiye'nin en yiksek nifus
yogunluguna sahip illerinden biridir. Kérfez kiyisindaki dizliik alanlar, tarim ve sanayi faaliyetleri icin elverisli olup ig
kisimlarda Samanli Daglari ve Kartepe gibi daglik alanlar bulunmaktadir. Kartepe, ayni zamanda ilin kis turizmi igin cazibe
merkezi olmasini saglayan 6nemli bir ylikselti olarak 6ne cikar.

Kocaeli'de Marmara iklimi hakimdir; bu iklim hem Karadeniz hem de Akdeniz iklim &zelliklerinin etkilerini tasir. il genelinde
yazlar iliman ve nemli, kislar ise soguk ve yagisl gegcmektedir. Ozellikle izmit Kdrfezi cevresinde yazlar sicak ve nemli, kislar
ise yagish ve serin gecer. Kocaeli’'nin Karadeniz kiyisindaki kuzey bélimlerinde Karadeniz iklimi etkili olup, bu alanlarda
yagis miktari daha fazladir ve bitki 6rtlisii daha yogundur. Kis aylarinda Kartepe bélgesinde kar yagisi gdzlenir ve bu bolge
kis turizmi icin 6nem tasir. Yillik ortalama sicaklik 14-16°C arasinda degisirken, yagis miktari ise 700-1000 mm arasinda
seyretmektedir. Yilksek nem oranlari nedeniyle 6zellikle yaz aylarinda sicaklik hissedilir derecede artmaktadir. Bu iklimsel
ozellikler, ilde tarim ve sanayi faaliyetlerinin cesitlenmesini saglamaktadir.

Kocaeli, hizli sanayilesme siirecinin bir sonucu olarak modern bir insai yapiya sahiptir. ilin kiyi kesimlerinde yerlesim yerleri
yogunlasmakta olup, sanayi bolgeleri genellikle sehir merkezinin disinda konumlanmistir. Ozellikle izmit, Kdrfez, Gebze ve
Dilovasi gibi ilcelerde organize sanayi bélgeleri ve limanlara yakin lojistik merkezleri bulunur. Ayrica, istanbul’a yakinligi
nedeniyle istanbul’dan gd¢ alan bir bolge olarak konut ihtiyaci artmis, kentsel déniisiim projeleri hiz kazanmistir.

ﬁ
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Tarihi Ozellikler: Kocaeli’nin tarihi, antik ddnemlere kadar uzanmaktadir. Bélgede ilk yerlesim izleri M.0O. 3000li yillara kadar
dayanir. izmit ilgesindeki Nicomedia Antik Kenti, Roma déneminde &nemli bir merkez haline gelmis ve imparator
Diocletianus tarafindan Dogu Roma imparatorlugu’nun baskentlerinden biri olarak kullanilmistir. Osmanli déneminde de
stratejik bir dneme sahip olan Kocaeli, istanbul’a yakinligi nedeniyle imparatorluk icin lojistik bir merkez olarak
kullanilmistir. Kocaeli’nin Osmanli doneminde “Kocaeli Sancagl” olarak adlandiriimasi, buglinkl isminin de kaynagini
olusturur.

Ekonomik Ozellikler Kocaeli, Turkiye’nin en gelismis sanayi sehirlerinden biridir. Turkiye genelinde sanayi Gretiminin dnemli
bir kismi burada yapilmakta olup, otomotiv, kimya, petrokimya, demir-celik, tekstil ve gida sanayi 6ne ¢ikan sektorler
arasindadir. TUPRAS (Turkiye Petrol Rafinerileri A.S.), Ford Otosan ve Hyundai gibi biiyiik sanayi kuruluslar Kocaeli’de
bulunmaktadir. Ayrica, organize sanayi bolgeleri (OSB) ile donatilimis olan il, Tlrkiye’nin en blylk organize sanayi
bolgelerine sahiptir ve bu bolgeler, hem yerli hem de yabanci yatirimcilar icin cazip hale gelmistir.

Sanayi ve Uretim: Cumhuriyet doneminde sanayilesme ile hizli bir gelisim streci yasayan Kocaeli, 6zellikle 1970’lerden sonra
Turkiye’nin sanayi merkezlerinden biri haline gelmistir. Tarihi boyunca ticaret ve ulasim agisindan énemli bir merkez olan
Kocaeli, buglin de Turkiye’nin sanayi baskenti olarak anilmaktadir.

Turizm: Kocaeli, hem sanayi hem de dogal glizellikleri ile dikkat ceker. Kartepe, kayak ve doga sporlari icin tercih edilen bir
bolgedir. Ayrica, Yalova'ya yakinhgiyla da tatilcilerin ilgisini ceker. Kocaeli'nin tarihi yerlerinden izmit Saat Kulesi ve
Antikkapi gibi 6nemli noktalar da turistlerin ilgisini ¢eker.

Sosyo-Kiiltiirel Ozellikler: Kocaeli, tarihsel slire¢ boyunca farkli kilttrlerin bir arada yasadigi bir bélge olmustur. Bu cesitlilik,
ilin sosyo-kiiltiirel yapisina yansimistir. Farkli etnik kokenlerden insanlarin baris icinde yasadig bir sehir olan Kocaeli,
Marmara Bolgesi’'nin hosgori ve cesitliligi temsil eden sehirlerinden biridir. Kocaeli’nin geleneksel yemekleri, Marmara ve
Karadeniz mutfaklarinin birlesimini yansitir. Kocaeli’nin meshur lezzetleri arasinda mancar, cigceli kavurma ve hésmerim
gibi yoresel yemekler bulunmaktadir.Kocaeli, kiiltlir-sanat etkinlikleri agcisindan da canli bir yapiya sahiptir. Sehirde her yil
diizenlenen Kocaeli Kitap Fuari, Kocaeli Film Festivali gibi etkinlikler, sehrin kiltirel hayatini zenginlestirmektedir. Ayrica
Kocaeli Universitesi ve Gebze Teknik Universitesi gibi yiiksekégretim kurumlari, ilin egitim seviyesini yiikseltmekte ve sehre
kiltirel dinamizm kazandirmaktadir.

Kentsel Alanlarda Demografik Farkhliklar: Kocaeli, Tlrkiye'nin en yogun nifuslu illerinden biri olup, yaklasik 2 milyon niifusa
sahiptir. istanbul’a olan yakinligi ve sanayilesme nedeniyle gé¢ alan bir ildir. Gdglerle birlikte Kocaeli’de kozmopolit bir
demografik yapi ortaya ¢ikmis, ilin niifus yogunlugu hizla artmistir. Kocaeli’nin geng niifus orani yiiksek olup, bu durum ilin
¢alisma ¢agindaki nifus potansiyelini artirmaktadir. Okuryazarlk orani yiiksek olan Kocaeli’de, mesleki egitim kurumlarinin
sayisi da fazladir ve sanayi sektoriiniin ihtiya¢ duydugu nitelikli is glicti bu sekilde karsilanmaktadir.

Ulasim ve Altyapi: Kocaeli, Tiirkiye’nin en gelismis ulasim altyapisina sahip illerindendir. istanbul’a yakin olmasi, ulusal ve
uluslararasi ticaret aglarinin icinde yer almasini saglamaktadir. E-5 karayolu ve TEM otoyolu, ilin kara ulasimini
desteklemekte, istanbul’a hizli bir baglanti saglamaktadir. Ayrica Yavuz Sultan Selim Képriisii baglanti yollari ve Osmangazi
Koprisi gibi mega projeler Kocaeli’nin kara ulasim agini gliclendirmistir.

Z L
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Gebze llgesi:

Gebze, gelismis sanayisi, tarihi ve kiltiirel zenginlikleri, stratejik konumu ve gelisen altyapisiyla Kocaeli ilinin en 6nemli
ilcelerinden biridir. Sanayi ve ticaret merkezlerinin yogun oldugu bu bolge, ayni zamanda sosyal yasamin ve kiltirel
etkinliklerin de canh oldugu bir yerdir. Gebze’'nin yakin zamanda artan nifusu, modern altyapi projeleri ve ekonomik
blylimesi, ilgenin gelecekteki dnemini artirmaktadir. Hem is diinyasi hem de yasam kalitesi agisindan cazip bir merkez
olmayi stirdiren Gebze, Tirkiye’nin ekonomik ve kiiltiirel agcidan 6nemli ilgelerinden biridir.

Konumsal Ozellikler: Gebze, Marmara Bélgesi'nin kuzeydogusunda, Kocaeli il sinirlari icinde yer almakta olup, istanbul il
sinirina oldukga yakindir. istanbul’a yaklasik 40 kilometre mesafededir ve denizle olan baglantisi sayesinde sanayi ve ulasim
acisindan stratejik bir konumda bulunmaktadir. Gebze'nin dogusunda Dilovasi, batisinda Cayirova ve Tuzla ilgeleri yer
alirken, glineyde Kocaeli'nin Korfez ilgesi bulunmaktadir. Gebze’nin ¢evresindeki bolgelere kara yolu, demir yolu ve deniz
ulasimi ile kolayca erisim saglanmaktadir.

Tarihi Gelisim: Gebze, tarihi boyunca pek ¢ok medeniyete ev sahipligi yapmis bir ilgedir. Roma, Bizans ve Osmanli
donemlerinde 6nemli yerlesim alanlari ve ticaret yollarinin tizerinde yer almistir. Gebze’nin tarihi, antik donemlere kadar
gitmektedir. Ozellikle Roma ve Bizans dénemlerinde askeri ve ticaret merkezi olarak kullanilan Gebze, Osmanl déneminde
de 6nemli bir yonetim merkezi olmustur. Gebze'nin tarihindeki en 6nemli yapilarindan biri olan Osmanli dénemine ait
Hankar Cayiri, ilgcenin kiltarel ve tarihi mirasina katkida bulunan unsurlardandir. Ayrica, Gebze’nin yakininda bulunan
Mimar Sinan tarafindan yapilan tarihi camiler ve ¢esmeler, ilgenin Osmanli'dan giinimiize uzanan tarihsel kimligini
pekistiren unsurlardir.

Ekonomik Yapi: Gebze, Tilrkiye'nin en blyik sanayi bolgelerinden birine ev sahipligi yapmaktadir. Sanayinin yani sira,
lojistik ve ticaret sektorleri de 6nemli ekonomik faaliyet alanlarindandir. Gebze Organize Sanayi Bolgesi (GOSB), Tiirkiye’nin
en buylk organize sanayi bolgelerinden biridir ve burada yer alan bir¢cok yerli ve yabanci sermayeli firma, bolgenin
ekonomisine katki saglamaktadir. Ayrica, ilcede bulunan diger sanayi kuruluslari, otomotiv, makine, kimya ve elektronik
sektorlerinde faaliyet gostermektedir.

Sosyo-Kiiltiirel ve Kiiltiirel Zenginlikler: Gebze, sanayinin merkezi olmasinin yani sira, sosyal ve kiiltiirel etkinliklerin de
yogun oldugu bir ilcedir. ilcede diizenlenen festivaller, konserler ve cesitli kiiltiirel etkinlikler, halkin sosyal yasantisina
katkida bulunmaktadir. Gebze’nin tarihi yapilari, ilcenin kiltiirel zenginligini yansitmaktadir. Osmanli doneminden kalma
camiler, kopriler ve cesmeler, ilgenin mimari gesitliligini olusturur. Ayrica, Gebze'nin ¢evresindeki dogal alanlar, 6zellikle
Yuvacik Baraji ve c¢evresindeki ormanlik alanlar, yerel halkin doga ile i¢ ice vakit gecirebilecegi rekreasyon alanlari
sunmaktadir.
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Demografik Ozellikler: Gebze’nin niifusu, sanayinin gelismesi ve istanbul’a olan yakinligi nedeniyle giderek artmaktadir.
ilceye gd¢ edenlerin cogunlugunu, sanayi sektériinde ¢alisan isciler ve bunlarin aileleri olusturur. Bu durum, ilgenin sosyo-
ekonomik yapisini sekillendirirken, cesitli kiiltlirel etkilesimlere de zemin hazirlamaktadir. Gebze’deki niifusun biyik bir
kismi geng ve orta yas gruplarindan olusmakta olup, yerel halkin egitim seviyesi son yillarda artmistir.

Ulasim ve Altyapi: Gebze, ulasim acisindan ¢ok avantajli bir konuma sahiptir. istanbul ile olan yakinligi, kara yolu ile izmir,
Ankara ve diger blyik sehirlere kolay ulasimi saglar. Gebze, TEM Otoyolu ve D-100 karayolu gibi 6nemli ulasim arterleri
ile izmir, Ankara ve istanbul’a baglanmaktadir. Ayrica, Gebze’den istanbul’a feribotla ulasmak mimkiindiir. Gebze’deki
ulasim altyapisi, demir yolu ve otobs hatlariyla gliclendirilmistir.

3.1.2. Ulagim Baglantilar:

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Glizeller Mahallesi, 6638 Ada 6 Parsel “Kiiltiirel Tesis” vasifli tasinmazdir. Gebze’nin en dikkat cekici
mahallelerinden biri olan Glizeller Mahallesi, Kocaeli’nin sanayi ve ticaret agisindan stratejik bir bolgesinde yer alir. Hem
konut alanlari hem de ticari ve sanayi tesisleriyle dinamik bir yapiya sahiptir. Mahallenin cevresindeki organize sanayi
bolgeleri ve is merkezleri, 6zellikle galisan nifusun yogun oldugu bir yasam alani sunar. Gizeller Mahallesi, modern
mimarisi ve gelismis altyapisiyla dikkat ¢cekerken, ayni zamanda geleneksel Tirk mahalle kiltlrindn izlerini tasir. Bolgede
yer alan parklar, spor alanlari ve sosyal tesisler, sakinlere hem huzurlu hem de aktif bir yasam sunar. Mahallede egitim
olanaklari da oldukga gelismistir; cesitli okullar, kurslar ve egitim merkezleri sayesinde bélge aileler icin cazip bir yasam
alanidir. Ulasim olanaklari bakimindan da avantajli bir konuma sahip olan Giizeller Mahallesi, Gebze’nin merkezine ve
cevre ilgelere kolayca erisim saglar. Ozellikle E-5 Karayolu ve TEM Otoyolu’na yakinligi, mahalleyi hem sehir ici hem de
sehir disi ulasim icin stratejik bir noktaya donistiirtr. Ayrica toplu tasima aginin genisligi, is yerlerine, alisveris merkezlerine
ve diger sosyal alanlara ulasimi kolaylastirir. Mahalledeki pazar yerleri ve alisveris olanaklari, hem yerel hem de modern
ihtiyacglara cevap verirken, esnafin sicak ve samimi yaklasimi mahalle kiltiirlinii canli tutar. Glzeller Mahallesi’nin tarihsel
olarak da 6nemi vardir; Gebze’nin genel tarihi dokusuna uygun sekilde mahallede gecmisten gelen kiltlrel izler
korunmustur. Mahallenin sakinleri, bu uyumu hem modern hem de geleneksel yasam tarzlarini bir arada yasayarak
deneyimler. Glizeller Mahallesi, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel zenginlikleriyle Gebze’'nin en canli mahallelerinden biri olarak
one ¢cikmaktadir.

3.1.3. Tanimt:

% Degerlemeye konu tasinmaz, Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Glizeller Mahallesi, 6638 Ada, 6 Parsel olan 6.437,88 m?alanli
"Arsa" vasifli arazidir. Tasinmaz topografik agidan engebeli bir zemine sahiptir. Tasinmazin lzerinde Gebze
Belediyesi’'ne ait bina bulunmaktadir.
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

TAPU BIiLGILERi

iL Kocaeli
iLCE Gebze
MAHALLE Guzeller
MEVKii -
SIRA TASINMAZID ADA PARSEL  NITELIK  YUZOLCUM HISSE PAY/PAYDA  TARIH  YEVMIYE CILT SAHIFE
Emlak Konut
> | 115566845 | €638 5 KULTU_REL 6.4372,88 Gayrimenk}JIYatlrlm 118891/214596 |7.07.2021| 22882 187 | 18528
TESIS m Ortakligi A.S.
Gebze Belediyesi 95705/214596 | 8.02.2022 5821

3.3. Tapuy, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Gebze Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligiu’'nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Gebze Kadastro Mudirligi’nde incelenen
kadastro paftasindan tespit edilmistir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. tarafindan tarafimiza Gebze Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nce
hazirlanmis ve resmi olarak iletilen imar durum yazisi incelenmistir.

Gebze Belediyesi’'nden alinan sifahi bilgiye gore degerleme konusu tasinmaz hakkinda olumsuz evrak bulunmamaktadir.

E-Devlet Portali Gizerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

04.10.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Portal Hizmetleri Parsel Sorgu Uygulamasindan edinilen bilgilere
gore degerleme konusu tasinmaz olan 6638 Ada 6 Parselin ana gayrimenkul niteligi “Kultlrel Tesis” vasifli arazi olup,
mevcut kullanimi kismen uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
Degerlemesi talep edilen tasinmaz halihazirda kismen kullanilmaktadir.

Tasinmazdan 6638 ada 6 parsel 07.07.2021 tarihli ve 22882 sayili yevmiyeli isleme istinaden imar(TSM) islemine istinaden
“Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi” adina tescil edilmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Konu tasinmaza ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

- Tasinmazin lzerinde herhangi bir beyan bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde:

- Tasinmazdan 6638 ada 6 parsel lzerinde "Diger (Konusu: 775 SAYILI KANUN UYARINCA GECEKONDU ONLEME
BOLGESIDIR. )" serhi bulunmaktadir. ( 15.04.2013 - 6038)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Tasinmazin {izerinde herhangi bir hak ve mukellefiyetler bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
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- Tasinmazin Uzerinde herhangi bir rehin bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Gebze Kadastro Mudirligi’nde incelenen
kadastro paftasindan, Gebze Belediyesi imar Miidiirliigii’nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi Online CBS haritalarindan tespit edilmistir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. tarafindan tarafimiza resmi olarak iletilen ve Gebze Belediyesi imar
MudirlGgi imar Servisi’nden 09.08.2024 tarihinde alinan imar durum bilgilerine gore;

6638 Ada 6 Parsel; 28.04.2021 tasdik tarihli 1/1.000 6lcekli Uygulama imar Planinda; “Kiiltiirel Tesis Alani” lejantinda
kalmakta olup, ayrik nizam, 5 kat, E:1.25 ve Hmax: 15.50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Gebze Belediyesi imar Midirliigi’nden alinan bilgiye istinaden tasinmaz 6zelinde herhangi bir cezai tutanak, durdurma
karari vb. bulunmadig bilgisi sifahen alinmistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goéris:

Gebze Belediyesi imar Midirligi’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazin kadastral durumunda son 3
yil icerisinde degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhg portféyline alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 11l 48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bdlim
22.maddesi 1.fikrasinin a) “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan
portfoyl isletecek ortaklklar sadece altyapi yatirnm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” bendi geregi tasinmazin “Arsa” bashgi altinda GYO portféyde bulundurulmasinda bir engel yoktur.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Tasinmaz halihazirda yapilasmadigindan Yapi Denetim Kanunu’na tabi degildir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmaz olan 6638 Ada 6 Parsel “Kiiltlrel Tesis” vasifli arazi seklindedir. Degerleme bu vasfa yonelik
yaptmistir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmigs bir s6zlesme olup olmadigina iligkin agiklama

Degerleme konusu parsel lzerinde kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje gelistiriimemektedir.
Tasinmaz icin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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Bolum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3, Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

4.9, Degerlemede Kullanilan Yontemler

4.9.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
4.9.2. Gelir indirgeme Yaklasimi
4.9.3. Maliyet Yaklagimi

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri
4.11.  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4.13.  Maliyet Olusumlari Analizi

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.17.  Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

4.18.  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.19. Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
4.20. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydntemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranla
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu tasinmaz, Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Glizeller Mahallesi, 6638 Ada 6 Parsel “Kiiltlrel Tesis” vasifli
arazilerdir. Gebze’nin 6ne ¢ikan yerlesim alanlarindan biri olan Glzeller Mahallesi, adini hakkiyla tasiyan bir bolgedir. Hem
konut alanlari hem de isyerleri agisindan yogun bir yapiya sahip olan mahalle, Kocaeli’'nin en 6nemli sanayi bélgelerinden
birine yakin konumda bulunur. Bu durum, bolgenin ekonomik canliigini artirirken, ayni zamanda farkli sosyoekonomik
gruplardan bireylerin bir arada yasadigi bir mahalle profili olusturur. Modern yasamin ihtiyaclarini karsilayacak sekilde
gelisen Glzeller Mahallesi, altyapisi, ulasim olanaklari ve sosyal yasamiyla dikkat cekmektedir. Glzeller Mahallesi’'nde yer
alan konutlar, hem eski yapilar hem de yeni insa edilen modern binalar olarak gesitlilik gostermektedir. Mahallede yapilan
kentsel dontisiim projeleriyle bircok yapi yenilenmis, bu da bdlgenin degerini dnemli dlclide artirmistir. Yeni nesil daireler,
genis sosyal alanlar ve ¢ocuk oyun parklariyla mahalle sakinlerine konforlu bir yasam sunmaktadir. Ayrica, mahallede
bulunan siteler ve mustakil evler, farkli yasam tarzlarina uygun secenekler sunar. Bu cesitlilik, Glizeller Mahallesi’nin her
yastan ve gelir grubundan insan icin cazip bir yerlesim alani olmasini saglamaktadir. Egitim olanaklari acisindan da Guizeller
Mahallesi oldukga zengindir. Mahalle sinirlari icinde yer alan devlet okullari, 6zel okullar ve egitim merkezleri, ailelerin
cocuklarricin kaliteli bir egitim almalarina olanak tanir. Bunun yani sira, cevredeki meslek liseleri ve teknik okullar, sanayi
bolgesinde ¢alisacak nitelikli is glicinln yetismesine katki saglamaktadir. Egitim olanaklarinin genisligi, bolgeyi 6zellikle
cocuklu aileler i¢in tercih sebebi haline getirmektedir. Mahalle, ayni zamanda sosyal ve kiltiirel yasam acisindan da
hareketli bir yapiya sahiptir. Bolgede yer alan spor alanlari, yiriyus yollari ve parklar, mahalle sakinlerine dogayla ic ice
zaman gecirme firsati sunar. Glzeller Mahallesi’nin sinirlari icinde ya da yakin ¢evresinde yer alan alisveris merkezleri ve
marketler, ginllk ihtiyaglarin kolayca karsilanmasini saglar. Ayrica, mahallede kurulan semt pazarlari, hem taze ve organik
Uriinlere erisim imkani sunar hem de mahalle sakinlerinin bir araya geldigi sosyal bir etkinlik alani olusturur. Esnafin
samimiyeti ve sicakligl, mahalleye 6zgli bir komsuluk kaltlirt yaratir. Ulasim agisindan da Guzeller Mahallesi oldukca
avantajli bir konumdadir. Mahallenin E-5 Karayolu ve TEM Otoyolu’na yakin olmasi, sehir ici ve sehirler arasi ulasima biiyiik
kolaylik saglar. Toplu tasima hatlarinin gesitliligi, mahalleyi Gebze’nin diger mahallelerine ve Kocaeli’nin diger ilgelerine
baglar. istanbul’a da yakin olan bu bélge, ézellikle sanayi ve ticaretle ugrasanlar icin ideal bir lokasyon sunar. Ayrica,
mahalle iginde bulunan otobis duraklari ve minibis hatlari, sakinlerin ulasimini pratik hale getirir. Tarihsel olarak da 6nem
tasiyan Glizeller Mahallesi, Gebze’'nin genel dokusuna uygun bir sekilde gelismistir. Mahalledeki eski yapilar ve tarihi
dokular, modern yapilarla bir arada uyumlu bir sekilde varhigini stirdirmektedir. Bu durum, mahalleye farkl bir karakter
ve estetik katmaktadir. Geleneksel ile modernin harmanlandigi Giizeller Mahallesi, hem gecmisin izlerini tagsiyan hem de
gelecege yonelik bir yasam alani sunan 6zel bir bdlgedir. Sonug olarak, Glzeller Mahallesi, modern sehirlesmenin
olanaklariyla geleneksel mahalle kiiltlirlinii bir arada sunan bir yapiya sahiptir. Egitimden sosyal yasam olanaklarina, ulasim
kolayliklarindan ekonomik firsatlara kadar genis bir yelpazede avantajlar sunan mahalle, Gebze’nin en dikkat cekici
bolgelerinden biridir. Hem sakin bir yasam arayanlar hem de hareketli bir is hayatina yakin olmak isteyenler icin ideal bir
yerlesim alani olan Glizeller Mahallesi, yasam kalitesini artiran 6zellikleriyle 6n plana ¢ikmaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin {izerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, bliyime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla lilkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gortinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak Uizere bircok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiiksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini giindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siirecte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
cikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik

sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak lizere hizmet sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.
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2024 yihnin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin gorece glicli performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle timh seyretmistir. Ancak, kiresel 6lcekte
direncini koruyan enflasyona yonelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette llkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii gériinimunin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Bolgesi hizmet
faaliyetleri dnciligiinde gorece pozitif bir gdriinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan ig tiiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gérece zayif bir bliyiime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin glnci ¢eyregi itibariyla kiiresel iktisadi faaliyet
halen tlimli bir goriinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun siireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu llke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol agmistir. Kiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki diisis streci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériinim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme donglisi acisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bircok gelismekte olan tilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini distirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yizde 3,3 oraninda biylyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gore 2024 yilinda yizde 3,2 oraninda biylmesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda biylime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biyliyen
gelismis Ulke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yuzde 1,7 ve yizde 1,8 oranlarinda biyimesi beklenmektedir.
Tirkiye’nin 6nemli ticaret ortagl olan Avro Bdlgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise yizde 0,2 ve 1,3 oraninda biylimesi dngérilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla ylzde 0,7 ve 1,5 oraninda biyimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve 1,0 oraninda blylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda ylizde 2,6 oraninda blylimesi 6ngorilmekteyken 2025 yilinda yiizde 1,9
oraninda biylyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda yuzde 4,4 buylyen gelismekte olan tlkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gére ylizde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
siraslyla ylizde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise yiizde 7,0 ve 6,5 oraninda blylimesi dngérilmektedir. Cin ekonomisi
son doénemlerde artan tesvikler, iyilesen tiiketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektéri gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, sliregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayllma ihtimali kiiresel biiyiime lizerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha gticli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendirilmektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica tlkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
sikilasmanin azaltilmasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, llkelerin bliyiime performanslari lizerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir 6nceki yila benzer sekilde iIhmli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiresel diizeyde ylizde 3,1, gelismis
Ulkelerde yizde 2,5, ylkselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise yilizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
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edilmektedir. 2025 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak ylzde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis llkelerde ylizde 2,8, yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylizde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikli olarak hizmet fiyatlari kaynakli direngli bir
gorinim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diislist desteklese de ¢ekirdek enflasyon birgok
ekonomide ylksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini giglestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yliksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan lilke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gézlenmistir. Yakin dénemde Cin, parasal gevseme amagli ihmli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiresel enflasyonun bir 6nceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek cok iilkedeki secimler sonrasina yonelik politika belirsizliklerinin,
kiiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme dénglisiinin takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte
olan uilkelere yonelik sermaye akimlari tizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine baglh kurakhk gibi dogal
afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin bliylimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonli bozulmalara neden
olabilecektir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Blylime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak lizere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Turkiye
ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi 6nemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
blylikligine ragmen ekonomik biylmenin ivme kaybetmemesinde deprem bdlgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon sirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tiketimin ivme kaybetmesiyle bliyime kompozisyonunda strdirulebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tlrkiye ekonomisi 2023 yilinda kiresel, bélgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen
glclt gériinimind korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blylime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektéri milli gelir biyimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sekt6ri ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylzde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektorlerin bliyiimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma goésteren insaat sektorii bu donemde, deprem bdélgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda gicli bir biylime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylizde 0,2 oraninda sinirli diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ylzde 4,6 oraninda biyiyerek
nispeten i1hmli bir performans sergilemistir. Bu donemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektori milli gelir
bliyiimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagl olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayni dénemine gére yizde
5,4 oraninda blylime kaydederken sanayi sektorii ayni dénemde ylizde 1,0 oraninda kig¢lilmustiir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylizde 10,4 oraninda ve ylzde 10,9
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oraninda buylyerek iktisadi faaliyete dnemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylizde 1,5 oraninda
kiiglilerek milli gelir bliyiimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger biylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canhligin ivme kazanarak stirdigiinii gbstermistir. insaat dahil hizmetler sektori hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda blyime kaydederek Uretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektéri onciiliglinde glicini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise gliclii sekilde toparlanarak ylizde 4,3 oraninda biiylime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektorii ivme kaybederken sanayi sektorinin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu donemde insaat sektori bliyliimesi hiz kazanarak ylizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde ylritilen yeniden yapilanma galismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektorii bu dénemde yiizde 0,7
oraninda artis kaydederek bliyiimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyetteki canh seyrin strdigi
gozlenmistir. Milli gelir Gretim yoniinden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektori artan kamu harcamalarinin
etkisiyle yliizde 5,4 oraninda artis kaydederek biiylimenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir 6nceki yilin ayni donemine goére ylizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektorii de bu donemde yilizde 4,9 oraninda bliylyerek son yillarin en yiiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Tlirkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda iliml bir blylime kaydetmistir. Bu donemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiictilerek bliyiimeye yiizde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak blyiimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise yizde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek dnemli bir biyime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yil ilk yarisindaki ekonomik biyiime yizde 3,8
oraninda gergeklesmistir.

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak lizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda yuzde 38,2 olarak gergeklesmistir. Bu donemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave stibvansiyon, eneriji fiyatlarini belirgin bir sekilde dustirtirken gorece istikrarl seyreden doéviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki iimh gérinimi desteklemistir. Diger taraftan, lcret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
yuksek seyrini sirdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini icin gecis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artislari ile kurlarda gozlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, biyiik
Ol¢lide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakh yikselisini stirdirmus ve Mayis ayi itibariyla ylzde
75,5 ile zirve noktasini gérmistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise ylizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda yilizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni donemine gore yiizde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki diistise ragmen dis talep ve kiiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin yizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir 6nceki yilin
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ayni donemine gore ylzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde

ithalatin ylzde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktoér bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme | Celik I Yigmal Prefabrik |
insaat Nizami - Giivenlik Var | Yok |
Yapim yili - Otopark var | Yok |
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu var | Yok |

Su Sebeke Asansor var | Yok |
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Vvar [ Yok I
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe -

Su Deposu-Hid. - Cati Tipi -

Yangin Tesisati - Jenerator var [ Yok [

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazin;

e Konum ve cephe ozellikleri,

o Ulasim imkanlari,

e Cephe ozellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi

: Konut Bolgesi

Yapilagsma Yogunlugu : % 55
Cevresel Gelisim Hizi : Orta
Yapilagma Tiiri : Parsel Bazli
insaat Tarzi : Betonarme, Yigma, Prefabrik
insaat Nizami : Ayrik
Binanin Kat Adedi -

Yapi Sinifi -

Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu -
Onarim/Guglendirme -

iskan Belgesi -

Yasi -

Malzeme Durumu -

iscilik Durumu -

Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Otopark -

Asansor -
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Jenerator i -
Guvenlik -
Yangin Merdiveni -

4.7. Taginmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin gelisen bolgede olmasi

» Ulasim probleminin olmamasi

> 6638 ada 6 parselin cadde cepheli olmasi
Olumsuz Etkenler:

» Tasinmazin mevcut durumda zor yapilasmasi

» Tasinmaz alici kitlesinin kisitl olmasi

» Resmi alanlarda yer almasi

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.

. Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

o Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmustir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
o Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasim1”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, slirim bedellerinin bulunmasi icin gelir
kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, lzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢it,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkullin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirim harcamalari disildikten sonra
tasinmaz gelir degerine ulasilir. Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli artirm

ve azaltim islemleri yapilarak siirim degeri elde edilir.
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4.9.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “ hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yéntemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme galismasinda, tasinmaz icin Snemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, nemli dlgtide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar
arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu c¢alisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Bolgede miteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir ¢alisma yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

Konu tasinmaz icin 6neri imar planina gore nakit/gelir akisina esas bir ¢alisma yapilmamustir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu calisma maliyet olusumlari analizine esas bir calismadir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

Bolgede yapilan emsal arastirmasi, konut, arsa ve dilkkan gibi farkli gayrimenkul tirlerine yonelik kapsamli bir analiz
sirecini icermektedir. Bu arastirma kapsaminda, konut ve arsa satis fiyatlari, kiralama bedelleri ve diikkanlarin ticari
degerleri yerel piyasa kosullari dogrultusunda incelenmis, benzer 6zelliklere sahip emsal gayrimenkuller ile karsilastirmalar
yapilmistir. Ayrica, her bir gayrimenkul tiirii igin, bolgedeki arz ve talep durumu, imar durumu, altyapi olanaklari ve gevresel
faktorler de g6z o©ninde bulundurularak, potansiyel yatirim getirileri ve kisa-orta vadeli gelisim beklentileri
degerlendirilmistir. Bu analiz, yatinmcilar ve alcilar icin bolgedeki gayrimenkul piyasasina dair detayl bir perspektif
sunmakta ve gelecekteki deger artislarini tahmin etmeye yonelik 6nemli veriler saglamaktadir.

ARSA EMSAL TABLOSU

EMSAL | . . SATIS FiYATI | BRUT ALAN | BIRiM FiYAT
NO ILAN VEREN KISI ACIKLAMA (5) 1679 (&/m?)
Efendioglu Degerlemeye konu tasinmaza yakin bdlgede bulunan E: 1.50,
; . i i 2
1 Gayrimenkul H.m?x."24,li.50 m, Ticaret alani yapilasma kosullarina sahip 190 m 1.500.000% | 190,00 m? | 7.894,74 £/m?
yuzolgimli arsa 1.500.000 £ bedelle pazarlanmakta olup pazarlik
0(532) 658 67 36
payl bulunmaktadir.
Piramit-2 Degerlemeye konu tasinmaza yakin bolgede bulunan E: 1.50,
Hmax: 9.50, Ticaret alani yapilasma kosullarina sahip 608 m?2 ) )
2 0(533) 5539262 |yuzdlgimll arsa 7.550.000 £ bedelle pazarlanmakta olup pazarlik 7:550.000% | 608,00 m* |12.417,76 5/m
pay! bulunmaktadir.
Ugar Gayrimenkul | Degerlemeye konu tasinmaza yakin bolgede bulunan E: 1.00,
Konut alani yapilasma kosullarina sahip 406 m?2 yizélgiimli arsa ) )
3 0(533)5430646 |3.250.000 4% bedelle pazarlanmakta olup pazarlik pay 3.250.000% | 406,00 m* | 8.004,93 £/m
bulunmaktadir.
4 ilgili 2.000.000% | 403,00 m? | 4.962,78 £/m?
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Degerlemeye konu tasinmaza yakin bolgede bulunan E: 1.00,
Konut alani yapilasma kosullarina sahip 403 m?2 yzélgiimli arsa
0(530) 971 8500 2.200.000 % bedelle pazarlanmakta olup pazarlik pay
bulunmaktadir.
Kandaz insaat Degerlemeye konu tasinmaza yakin bolgede bulunan E: 1.50,
5 Gayrimenkul K?nf.lt “+ "Ticaret alani yapilasma kosullarina sahip 307 m? 3.000.000% | 307,00m? | 9.771,99 £/m?
0 (538) 089 28 95 ylzolgimla arsa 3.000.000 % bedelle pazarlanmakta olup pazarhk
pay! bulunmaktadir.
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
q A= Efendioglu . . Ugar A Kandaz Ingaat
ILANA VEREN KISI Gayrimer%kul Piramit-2 Gayrirf’nenkul lgli Gayrimen§kul
iLANA VEREN TELEFON NO 0(532) 6586736 |0(533)5539262|0(533)5430646|0(530)9718500| 0(538)089 2895
iMAR DURUMU TICARET TICARET KONUT KONUT KONUT+TICARET
SATIS FiYATI (%) 1.500.000 & 7.550.000 & 3.250.000 & 2.000.000 & 3.000.000 &
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 1.350.000 & 6.795.000 & 2.925.000 & 1.800.000 £ 2.700.000 &
ARAZi ALANI ( m2?) 190,00 m? 608,00 m? 406,00 m? 403,00 m? 307,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 7.105,26 £/m? 11.175,99 £/m? | 7.204,43 £/m? 4.466,50 £/m? 8.794,79 £/m?
TOPOGRAFiIK DURUMU DUZ DUZ DUZ DUZ DUZ
TOPOGRAFiK DURUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
YAPILASMA DURUMU YOGUN YOGUN YOGUN YOGUN YOGUN
YAPILASMA DUZELTMESi -25% -25% -25% -35% -25%
LEJANT DURUMU ivi iYi ivi ivi ivi
LEJANT DUZELTMESI -35% -30% -30% -30% -30%
KONUM DURUMU BULVAR-CADDE CADDE-SOKAK CADDE-SOKAK CADDE-SOKAK CADDE-SOKAK
KONUM DUZELTMESI -30% -30% -30% -30% -30%
TOPLAM DUZELTME ORANI -90% -85% -85% -95% -85%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 710,53 £/m? 1.676,40 £/m? 1.080,67 £/m? 223,33 £/m? 1.319,22 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?)

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmamistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

1.002,03 £/m?

Degerlemeye konusu tasinmaza iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerleme konusu gayrimenkul 6638 Ada 6 Parsel “Kiiltiirel Tesis” vasifl olup, mer-i imar durumu dogrultusunda

projelerin yapilmasi ve yapilasmasi en verimli kullanimi olacaktir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazin imar durumuna gore kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi

disinidlmektedir.

4.19. Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Miisterek veya Bélinmis Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligl yontemi s6z konusu degildir.
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BOlUm 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ilgili Genel Goriis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatiim Ortakliklari Portféytine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmadi ile ilgili Goriis
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GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A5.

5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde, bélgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler géz
Online alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilastirma yaklagiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni ozelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi, arsa alani, konum ve
serefiye farki géz 6niinde bulundurulmustur.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Goriis

Konu parsel olan 6638 ada 6 parsel (izerinde Gebze Belediyesi'ne ait yapi mevcut olup, musteri bilgisi dahilinde degerleme
disi tutulmustur. Parselin imar uygulama islemleri tamamlanmustir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis

Gayrimenkul Yatirm Ortaklari icin 11l 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bolim
22.maddesi 1.fikrasinin a) “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan
portfoyl isletecek ortaklklar sadece altyapi yatirnm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” bendi geregi tasinmazin “Arsa” bashgi altinda GYO portféyde bulundurulmasinda bir engel yoktur.
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6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi tizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulasiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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ST ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——

El

6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler imar
mevzuati ¢cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, gevresel 6zellikleri, yasal ve giincel
durumu, ginin gecerli piyasa rayic¢ fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari géz 6niline alinarak
degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi ¢ercevesinde, degerleme konusu tasinmaz lizerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapiimistir. Tasinmazin mevcut durumu, konum ozellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

2634 ada 8 numarali parselin mevcut imar plani esas alinarak birim m? degeri 725,00 £ hesaplanmistir.
6638 ada 6 numarali parselin mevcut imar plani esas alinarak birim m? degeri 1.000,00 £ hesaplanmistir.
Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmaz incelenmis ve emlakgi gorislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazin Gebze Belediyesi imar Midirligiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi ve
bolgeye miiteahhit talebinin dlistik olmasi dikkate alinarak proje gelistirme islemi uygulanmistir. Serefiye calismasina konu
olan tasinmaz igin oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar gbz 6nlinde bulundurularak degere etki
edebilecek kriterler belirlenmistir.

Toplam Deger, ¥

Parsel Sayisi Toplam Alan m? Birim Deger £/m?

(KDV Harig)

1 6.437,88 1.000,00 6.437.880,00 &£ 182.275,00 $ 175.282,48 €
Merkez bankasinin 25.12.2024 tasinmazin degerleme gini olan gosterge niteligindeki verileri
esas alinmistir.

35,3196 & 36,7286 &

EGYO HiSSESi
(KDV Harig)
1 6.437,88 3.566.730,00 &

Parsel Sayisi Toplam Alan, m?

indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar yontemi raporda kullanilmamistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Harig Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulagilmasi

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi gz dniinde bulundurularak
¢alisma sonuglandiriimistir.

Toplam Deger, £
(KDV Dahil)
1 6.437,88 1.100,00 7.081.668,00 £ 182.275,00 $ 175.282,48 €
Merkez bankasinin 25.12.2024 tasinmazin degerleme gini olan gosterge niteligindeki verileri
esas alinmistir.

Parsel Sayisi Toplam Alan m? Birim Deger £/m?

35,3196 & 36,7286 &
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degerinin takdir edilmesi

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 27.12.2024 tarihinde 42 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Fatih Orkun SAKALLI
Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 407060)

Cetin BEGIC
Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)
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4+ EMSAL KARSILASTIRMA DEGER DETAY TABLOSU

4+ TAKYiDAT BELGESi

4+ iMAR DURUM GORUNTUSU

4+ SAHA FOTOGRAFLARI

4+ GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERi

4+ MESLEKi TECRUBE BELGELERI

L
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