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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.EGY0.26

Raporun Konusu Kocaeli, Kérfez, Yarimca(Suyulandirma), 1917 Ada 1 Parsel, D Blok, 1 B.B.

Degerleme Konusu ve Kocaeli, Koérfez, Yarimca(Suyulandirma), 1917 Ada 1 Parsel, D Blok, 1 B.B. olan 1 Adet
Kapsami Bagimsiz Bolimun Deger Tespiti

e s bu rapor, Ellibir (51) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiinddir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun I11-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiiktiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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1.8 DEZErIEME RAPOIUNUN AMACH ...uuiiiiiiiieeiiieeeeiiteeeeitteeeetteeeateeeeiuseeessaeeasssseessseseasssseaassseessseseanssseeasssessassaseansseseassseeeassaseanssseeasseeenssaseansseeesnes 7
1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama .......cooeeeiioniiniie e 7
1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler .............. 7

2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BILGILER], DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI.......ovcuruucrrenssresssemssssessssssssssssssssssssssssssssssasssssssssassessssesassesas 9
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER ......cccoeueuuninicninsiicncnisissesssssssssessssssssesssssssssssssassssesssssssssnsssssssssenssssses 11
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3.4. Gayrimenkulliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut DUrUMUN UYSUNIUSU ......oooiiiiiiiiieiiiiee ettt ettt e s ssitee s staeesssbaeessbeessssseesssssessnnseessnes 16
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.) .........ccccoevveeeveveerereennne 16
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3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama ..........cccccceevveeeriivieninieennns 17
3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goris: ......c.ccceevvveeviieeiniiieeeiiieeens 17
3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirm
ortakhgi portfoyline alinmasina sermaye piyasasi hikkiimleri gercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goris.........cccevvvveveerceeneerieennenne 17
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 gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi, ....... 17
3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agiklama ...........cccceevvenenes 18
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FORM EMLAKKONUT
YONETICi OZETi

Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

2024.EGY0.26 / 27.12.2024

Degerleme Konusu ve
Kapsami

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

Tasinmazin Ac¢ik Adresi

Yavuz Sultan Selim Mahallesi, Mevlana Caddesi, Korfezkent Ticaret Merkezi, D Blok,
No:206/D D: 1 Kérfez / KOCAELI

Tapu Kayit Bilgisi

Kocaeli, Korfez, Yarimca (Suyulandirma), 1917 Ada 1 Parsel, D Blok, 1 B.B.

Fiili Kullanimi (Mevcut
Durumu)

Dukkan

Degerleme konusu tasinmaz olan 1917 ada 1 parsel mer-i imar planina gore “Ticaret Alani”

Toplam Degeri

imar Durumu lejantiicerisinde yer almakta olup, ayrik nizam, 7 kat, E: 1.50 ve Hmax: 21.50 m yapilasma
kosullarina sahiptir.

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

Tasinmazin Yasal TOPLAM: 8.850.000,00 £

Durumuyla KDV Hari¢

( Sekizmilyon Sekiyiizellibin Tiirk Lirasi )

Tasinmazin Yasal
Durumuyla KDV Dahil
Toplam Degeri

TOPLAM: 10.620.000 &

( Onmilyon Altiyiizyirmbin Tiirk Lirasi )

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz olan 1917 Ada 1 Parsel, D Blok, 1 numaral bagimsiz bélim
mahallen kullaniimamaktadir. 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

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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FORM EMLAK KONUT

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.EGY0.26

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 (izere 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.EGY0.26

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.’nin talebi (izerine; Kocaeli ili, Kérfez ilgesi, Yarimca
(Suyulandirma) Mahallesi, 1917 Ada 1 Parsel olan “1 Adet 3 Kath 2 Adet 5 Kath 1 Adet 6 Kath 1 Adet 7 Kath 1 Adet 8 Kath
Betonarme is Yeri ve Arsas” vasifli ana tasinmazdaki D Blok 1 Bagimsiz Bélim olan “is Yeri” nitelikli tasinmazin mevcut
piyasa satis degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazin portféyde
degerlendirilmek lizere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. igin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)" 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 dnceki tarihlerde rapor diizenlenmemistir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 7|35
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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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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 goére; tasinmaz ve
buna bagli her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagl ekspertiz raporlarini diizenlemek
ve her tirli degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00 £
sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel 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 AS.
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 5nemsemek.

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 gerceklestirilmis olup, bu silrecte
ilgili standartlarin gerektirdigi ydontem, prosedir ve ilkelere 6zenle riayet edilmistir. Calismanin her agamasinda bagimsizlik,
tarafsizlik ve seffaflik ilkeleri temel alinmis, degerleme faaliyetinin giivenilir ve objektif sonuglar Gretmesi 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 6ngordigiu sinirlar gergevesinde
tamamlanmistir. Boylece, degerleme raporu, yasal diizenlemelere ve mesleki etik kurallara uygun sekilde hazirlanmistir.

2.4. isin Kapsami

Kocaeli ili, Kdrfez ilgesi, Yarimca (Suyulandirma) Mahallesi, 1917 Ada 1 Parsel olan “1 Adet 3 Katli 2 Adet 5 Kath 1
Adet 6 Katli 1 Adet 7 Kath 1 Adet 8 Katli Betonarme Is Yeri ve Arsasi” vasifli ana tasinmazdaki D Blok 1 Bagimsiz BSlim
olan “Is Yeri” Nitelikli Gayrimenkuliin Glinimiiz 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:

}%» -
fep

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 Tirkiye’nin dncii sehirlerinden biri olan Kocaeli, limanlari, sanayi
bolgeleri ve modern ulasim agi ile ekonomik gelisimini sirdirmektedir. Marmara Bolgesi'ndeki merkezi konumu,
istanbul’a yakinligi ve gelismis altyapisi sayesinde, Kocaeli Tiirkiye’nin ekonomik biiyiimesine biiyiik katki saglamaktadir.
Tarihi, kultlrel zenginlikleri ve dogal glzellikleri ile de Marmara Bolgesi’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 yliksek 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 gegmektedir. 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 6rtiisti daha yogundur. Kis aylarinda Kartepe bélgesinde kar yagisi gozlenir 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 bdlgeleri ve limanlara yakin lojistik merkezleri bulunur. Ayrica, istanbul’a yakinhigi
nedeniyle istanbul’dan gd¢ alan bir bélge olarak konut ihtiyaci artmis, kentsel déniisiim projeleri hiz kazanmistir.

ﬁ
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Tarihi Ozellikler: Kocaeli’nin tarihi, antik dénemlere kadar uzanmaktadir. Bélgede ilk yerlesim izleri M.O. 3000’li yillara
kadar dayanir. izmit ilcesindeki Nicomedia Antik Kenti, Roma déneminde énemli 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 yakinhig nedeniyle imparatorluk icin lojistik bir merkez olarak
kullanilmistir. Kocaeli’nin Osmanli doneminde “Kocaeli Sancagl” olarak adlandiriimasi, buglinki isminin de kaynagini
olusturur.

Ekonomik Ozellikler Kocaeli, Tiirkiye’nin en gelismis sanayi sehirlerinden biridir. Tiirkiye genelinde sanayi tretiminin
onemli bir kismi burada yapilmakta olup, otomotiv, kimya, petrokimya, demir-gelik, tekstil ve gida sanayi 6ne ¢ikan
sektorler arasindadir. TUPRAS (Tiirkiye Petrol Rafinerileri A.S.), Ford Otosan ve Hyundai gibi biiyiik sanayi kuruluslari
Kocaeli’de bulunmaktadir. Ayrica, organize sanayi bolgeleri (OSB) ile donatilmis olan il, Turkiye'nin en biylk organize
sanayi bolgelerine sahiptir ve bu bolgeler, hem yerli hem de yabanci yatirimcilar igin cazip hale gelmistir.

Sanayi ve Uretim: Cumhuriyet déneminde sanayilesme ile hizli bir gelisim siireci yasayan Kocaeli, 6zellikle 1970’lerden
sonra Tirkiye’nin sanayi merkezlerinden biri haline gelmistir. Tarihi boyunca ticaret ve ulasim agisindan 6nemli bir merkez
olan Kocaeli, bugiin de Tirkiye’'nin sanayi baskenti olarak anilmaktadir.

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

Sosyo-Kiiltiirel Ozellikler: Kocaeli, tarihsel siire¢ boyunca farkli kiltiirlerin bir arada yasadigi bir bélge olmustur. Bu
cesitlilik, ilin sosyo-kiiltirel yapisina yansimistir. Farkli etnik kokenlerden insanlarin baris iginde yasadigi 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 yiiksekdgretim kurumlari, ilin egitim
seviyesini ylkseltmekte ve sehre kiiltiirel dinamizm kazandirmaktadir.

Kentsel Alanlarda Demografik Farkhliklar: Kocaeli, Tiirkiye’nin en yogun nifuslu illerinden biri olup, yaklasik 2 milyon
niifusa sahiptir. istanbul’a olan yakinligi ve sanayilesme nedeniyle gé¢ alan bir ildir. Gé¢lerle birlikte Kocaeli’de kozmopolit
bir demografik yapi ortaya ¢ikmis, ilin niifus yogunlugu hizla artmistir. Kocaeli’nin geng niifus orani yiksek olup, bu durum
ilin calisma cagindaki nifus potansiyelini artirmaktadir. Okuryazarlik orani yiksek olan Kocaeli'de, mesleki egitim
kurumlarinin sayisi da fazladir ve sanayi sektérinin ihtiyag duydugu nitelikli is glici 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 Kdpriisii baglanti yollari ve Osmangazi
Koprisi gibi mega projeler Kocaeli’nin kara ulasim agini gliclendirmistir.
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Cy. Cayirova
Dar. Darica

Dil. Dilovasi
Der. Derince

iSTANBUL Bs. Basiskele

Akcakoca

Korfez ilcesi:

Korfez, Kocaeli ilinin 6nemli sanayi ve ticaret merkezlerinden biri olarak, sanayi tesisleri, lojistik faaliyetleri, deniz yolu
tasimaciligl ve ulasim altyapisiyla dikkat ceker. Marmara Denizi’'ne kiyisi olmasi, ilgenin deniz tasimaciligini ve ticaretini
glclendiren bir diger unsurdur. Ayrica, sanayiye dayali ekonomisi ve geng niifusu ile Korfez, Turkiye'nin en hizli gelisen
bolgelerinden biridir. Sosyo-kiltirel alanda yapilan etkinlikler, ilcenin yasam kalitesini artirirken, tarihi ve kilttrel
zenginlikler de ilgenin kimligini pekistirmektedir. Gelecekte de bliyiime ve gelisme potansiyeline sahip olan Korfez, sanayi,
ulasim ve lojistik agisindan Tirkiye’nin dnemli ilgelerinden biri olmayi srdlrecektir.

Konumsal Ozellikler: Kérfez, Kocaeli il sinirlari icerisinde, Marmara Denizi’ne kiyisi bulunan bir ilcedir. ilgenin dogusunda
Derince, batisinda Dilovasi, kuzeyinde izmit ve giineyinde Marmara Denizi yer almaktadir. Kérfez’in en énemli cografi
ozelligi, ilceye adini veren Korfez'in (izmit Kérfezi) kiyisinda yer almasidir. Marmara Denizi’ne kiyisi olan ilgede, dzellikle
deniz ulasimi ve liman faaliyetleri Gnemlidir. Ayrica, TEM Otoyolu ve D-100 karayolu gibi ana ulasim yollarinin izerinde yer
almasi, ilgenin stratejik konumunu giiclendirmektedir.

Tarihi Gelisim: Korfez ilgesi, tarihi boyunca bircok medeniyete ev sahipligi yapmis bir bolgedir. Roma ve Bizans
donemlerinde dnemli bir yerlesim alani olan Kérfez, Osmanli déneminde de sanayi ve ticaretle ilgili gelisim gostermistir.
iice, 6zellikle sanayilesme siireciyle birlikte hizla gelismeye baglamistir. 20. yiizyilin ortalarindan itibaren sanayi tesislerinin
artmasi, Korfez'in ekonomik yapisinin sekillenmesine yol agmistir. Ayrica, bolgedeki limanlar, Kérfez’'in ekonomik ve ticari
acidan 6nemini artirmistir. Gegmisteki yerlesim yapilari, glinlimtizde hala ilgenin kiltiirel dokusunu olusturur.

Ekonomik Yapi: Kérfez, sanayi acisindan Tiirkiye’nin en dnemli ilcelerinden biridir. ilcede, dzellikle petrokimya, otomotiv,
gida ve tekstil gibi sektorlerde biylk sanayi tesisleri bulunmaktadir. Kérfez'in en 6nemli ekonomik faaliyetlerinden biri
olan liman isletmeleri, 6zellikle izmit Kérfezi'ne kiyidas olmasi nedeniyle biiyiik bir ekonomik hareketliligi beraberinde
getirmektedir. Korfez’'deki buylk sanayi kuruluslari, is glici ve Uretim kapasitesini artirmakta, ilcenin Tirkiye
ekonomisindeki yerini gliclendirmektedir. Bunun yani sira, lojistik ve tasimacilik faaliyetleri de Kérfez'in ekonomik yapisinin
onemli bir pargasidir.

Sosyo-Kiiltiirel ve Kiiltiirel Zenginlikler: Korfez, sanayinin yogun oldugu bir bodlge olmasina ragmen, sosyo-kultirel
anlamda da cesitli etkinliklere ev sahipligi yapmaktadir. ilcede, kiiltiirel festivaller, konserler ve sanatsal faaliyetler
dizenlenmektedir. Ayrica, sanayi tesislerinin yogun oldugu bir bélgede yasayan halkin, is hayati disinda sosyal etkinliklere

katilimi ve sosyal yasamin devamhhlgl oldukca yiksektir. Korfez’deki yesil alanlar, parklar ve deniz kenarindaki sosyal
alanlar, halkin dinlenme ve eglenme ihtiyacini karsilayan mekanlardir. Kiiltiirel zenginlik agisindan, ilcedeki tarihi camiler
ve Osmanl dénemi yapilari da ilgenin kiltiirel mirasini olusturan unsurlar arasindadir.
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Demografik Ozellikler: Kérfez ilcesinin niifusu, dzellikle sanayinin gelismesi ile hizl bir sekilde artmistir. ilceye, istanbul’dan
ve cevre illerden sanayide ¢alismak amaciyla gelen niifus, yerlesik ntifusun artmasina sebep olmustur. Go¢ hareketliligi
nedeniyle ilcede cesitli kiiltirel etkilesimler yasanmaktadir. Kérfez'in nifusu geng bir yapidadir; biyik bir kismi is gliciine
katilmakta ve sanayi sektoriinde ¢alismaktadir.

Ulasim ve Altyapi: Koérfez, gelismis ulasim altyapisiyla dikkat ceker. ilge, istanbul’a ve Kocaeli il merkezine yakin olmasi
nedeniyle kara yolu ulasiminda énemli bir yere sahiptir. TEM Otoyolu ve D-100 karayolu, ilgceyi Turkiye'nin diger blyuk
sehirlerine baglayan ana ulasim arterleridir. Kérfez, deniz yolu ile de ulasilabilir olmasindan dolayi, boélgenin 6nemli
limanlarina ve deniz tagimaciligina katki saglamaktadir. Ayrica, demir yolu tasimaciligi da ilgede 6nemli bir ulagim bigimidir.
Korfez'deki limanlar, sanayi tesislerine lojistik anlamda buyik kolaylhk saglamaktadir.

3.1.2. Ulagim Baglantilari:

Kocaeli ili, Kérfez ilcesi, Yarimca (Suyulandirma) Mahallesi, 1917 Ada 1 Parsel olan “1 Adet 3 Katli 2 Adet 5 Kath 1 Adet 6
Katli 1 Adet 7 Kath 1 Adet 8 Katli Betonarme is Yeri ve Arsasi” vasifli ana tasinmazdaki D Blok 1 Bagimsiz Bélimdiir. Kocaeli
ili, Korfez ilgesinde yer alan Korfezkent Ticaret Merkezi, cevresiyle birlikte yogun bir ticari ve sosyal hayatin merkezlerinden
biridir. Bu bolge, hem yerel halk hem de cevre ilcelerden gelen ziyaretciler icin 6nemli bir ticaret noktasidir. Ticaret
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merkezi, cesitli magazalar, ofisler, restoranlar ve kafelerle doludur, bu da onu bolgedeki alisveris ve is hayati agisindan
aktif bir alan haline getirir. Etrafinda blylik konut alanlari ve is yerleri bulunur. Ayrica, ulasim agisindan oldukga elverisli
bir noktadadir; D-100 karayoluna ve diger ana arterlere yakinligi sayesinde kolayca ulasilabilir. Cevredeki yollar, toplu
tasima araglarinin siklikla kullandigi glizergahlar arasinda yer alir, bu da bolgenin hareketliligini artirir. Ticaret merkezi,
ayrica alisveris yapmayi sevenler icin cazip bir destinasyon olup, ¢cevresindeki konut alanlari ile is ve yasam alanlarini
birlestirerek bolgenin ekonomik canliigini pekistirir.

3.1.3. Tanimi:

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin yer aldigi ana gayrimenkul; 11.922,37 m? yiizdl¢ciimiine sahip 1917 ada, 1 parsel
Uzerinde 4/A yapi sinifinda betonarme karkas yapi tarzinda ayrik nizamda insa edilmis 14 adet bloktan ( A, B1, B2, B3, B4,
B5,C, D, E1, E2, E3, E4, E5 ve F ) meydana gelmistir.

D Blok; 1 bodrum + zemin kat + 2 normal kat olarak parselin glineybati késesinde insa edilmistir. D Blogun 1. bodrum
katinda - 1 adet is yeri, zemin katta 4 adet is yeri ve ile 1 adet diiglin salonu olmak tzere tasinmazin konumlandigi binada
toplam 6 bagimsiz bélim bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu D blogun girisi olmak lizere 2 adet girisi zemin kat
seviyesinden kuzeydogu cepheden saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz binanin 1. bodrum katinda yer alan 1 bagimsiz bolim ve 1 kapi no.lu is yeridir. Onayh mimari
projesine goére briit 882,67 m? kullanim alanina sahip olup; tek hacimden olusmaktadir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

TAPU BILGILERi

iL Kocaeli
iLCE Korfez
MAHALLE Yarimca (Suyulandirma)
MEVKii -
ADA 1917
PARSEL 1
YUzOLCUM 11.922,37 m?
MALIK Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
HiSSE PAY/PAYDA 1/1
NITELIK 1 Adet 3 Katli 2 Adet 5 Kath 1 Adet 6 Katli 1 Adet 7 Katl 1 Adet 8 Katli Betonarme Is Yeri ve Arsasi
B.B. NITELIK is Yeri
TARIH 19.11.2109
YEVMIYE 15061

SIRA  TASINMAZ ID BLOK

1 108166499 D 1. BODRUM 1 1588 55900

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

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

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. tarafindan tarafimiza Kérfez Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nce
hazirlanmis ve resmi olarak iletilen imar durum yazisi incelenmistir.

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

E-Devlet Portali Gzerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaza ait Y2441AB7F54A6 sayili ve 15.05.2019
tarihli “C” sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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YENi YAPI RUHSATI
. TOPLAM
OFis . TOPLAM .
SIRA S BELGE BELGE BAGIMSIZ iNSAAT YAPI
NO | ADA | PARSEL BELGE TURU — No | BLOK | KONUT iS\YI:Ri BOLOM Algzgi AT e
SAYISI
1 | 1917 1 YENi YAPI RUHSATI | 21.02.2017 | 441-9 | D 0 6 6 5 5.078,00m? | 4/B
iSiM DEGISiKLiGi RUHSATI
. TOPLAM
OFiS . TOPLAM .
SIRA - BELGE | BELGE BAGIMSIZ iNSAAT YAPI
NO | ADA | PARSEL BELGE TURU TARIHI No | BLOK | KONUT iS\YI:Ri BOLOM AII()‘I\E.II-)i ALANI S
SAYISI
1 |1917 1 iSiM DEGISIKLIGI | 2.11.2017 | 445-3 D 0 6 6 5 5.078,00m? | 4/B
TADILAT RUHSATI
SIRA BELGE BELGE BELGE OFIS VE TOPLAM TOPLAM iNSAAT YAPI
D EL o . BL . . | BAG ZBOLU .
no | ADA | PARS TURU TARIHi NO Ok | KONUT iSYERI AGIMS?\IYISIO UM | AT ADEDI ALANI SINIFI
1 |1917 1 TADILAT | 20.0.2018 | 447/27 | D 0 6 6 5 5.078,00m? | 4/B
YAPI KULLANMA iZiN BELGESi
. TOPLAM
OFis . TOPLAM .
SIRA - BELGE | BELGE BAGIMSIZ iNSAAT YAPI
NO | APA | PARSEL BELGE TURU TARIHI No | BLOK | KONUT i$¥:Ri BOLUM Alggai A it
SAYISI
1 |1917 1 YAPI KULLANMA iZiN | 6.09.2019 | 479/20 | D 0 6 6 5 5.078,00m? | 4/B
ARI PRO ABLO
ADA PARSEL BLOK BELGE TARIHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN
1917 1 A 21.02.2017 Ticaret Merkezi D Blok 5.078,00 m?

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

07.11.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudrligi Portal Hizmetleri Parsel Sorgu Uygulamasindan edinilen bilgilere
gore degerleme konusu tasinmaz olan Kocaeli ili, Kérfez ilgesi, Yarimca (Suyulandirma) Mahallesi, 1917 Ada 1 Parsel olan
“1 Adet 3 Kath 2 Adet 5 Katli 1 Adet 6 Katli 1 Adet 7 Kath 1 Adet 8 Katli Betonarme Is Yeri ve Arsasi” vasifli ana tasinmazdaki
D Blok 1 Bagimsiz Bolim kullanilmamakta olup, mevcut durum olusmamistir.

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

Degerlemesi talep edilen tasinmaz halihazirda kullanilmamaktadir. Tapu Mudurliigi'nde ve TAKBIS sisteminden temin
edilen tapu kayit belgelerinden temin edilen bilgilere gére rapor konusu tasinmaz 19.11.2019 tarih 15061 yevmiye
numarasi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina Kat irtifaki Tesisi islemiyle tescil olmustur.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki
Rapora konu tasinmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri incelenmistir.

Beyanlar Hanesinde
- Yonetim Plani 28.06.2019 tarihlidir. ( 19.11.2019 - 15061 )

- " ....KM ne Cevrilmistir. " beyani bulunmaktadir. ( 05.02.2020 - 1813 )

Serhler Hanesinde:

- Tasinmazin serhler hanesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
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- Tasinmazin hak ve miikellefiyetler hanesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

- Tasinmazin rehinler hanesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. tarafindan tarafimiza resmi olarak iletilen ve Kérfez Belediyesi imar
Miidiirligi imar Servisi’nden alinan imar durum bilgilerine gére;

Degerleme konusu tasinmaz olan 1917 ada 1 parselin mer-i imar planina gére “Ticaret Alan1” lejanti icerisinde yer almakta
olup, ayrik nizam, 7 kat, E: 1.50 ve Hmax: 21.50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

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

Korfez Belediyesi imar Mudiirliigii’nden alinan bilgiye istinaden tasinmaz dzelinde herhangi bir cezai tutanak, durdurma
karari vb. bulunmadig bilgisi sifahen alinmistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis:

Korfez Belediyesi imar Mudiirligi’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 ortakhigi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden
olusan portféyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir. “

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayil Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli éi¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklhidir.” olarak gecmektedir.
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“d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin
hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul dederleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”

Tasinmazin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portfoylinde
“Bina” olarak degerlendiriimesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

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,

Rapora konu projenin yapi denetim isleri KOCAELI KENTSEL YAPI DENETiIM LTD. STi. tarafindan yapilmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz olan 1917 ada 1 parseldeki kat irtifaki kurulmus olup, gerekli izinler sonrasinda kat mulkiyeti
tesis edilmistir. Ana tasinmazdaki D Blok 1 bagimsiz bélim tapuda “is Yeri” niteliklidir. Tasinmaz mahallen
kullanilmamaktadir. Degerleme, projedeki olusmus bagimsiz bélime yonelik yapiimistir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmaz olan D Blok 1 bagimsiz bolim mahallen kullanilmamaktadir. Tasinmaz herhangi bir
sozlesmeye konu degildir.
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AR ATMEIL DIGERIM Wi ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——
VAT LS.

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

Kocaeli ili, Kérfez ilcesi, Yarimca (Suyulandirma) Mahallesi, 1917 Ada 1 Parsel olan “1 Adet 3 Katli 2 Adet 5 Kath 1 Adet 6
Katli 1 Adet 7 Katli 1 Adet 8 Katli Betonarme is Yeri ve Arsas!” vasifl ana tasinmazdaki D Blok 1 Bagimsiz Bdlimdiir. Kocaeli
ili, Korfez ilcesinde bulunan Korfezkent Ticaret Merkezi, cevresiyle birlikte hem ekonomik hem de sosyal acidan oldukca
dinamik bir alan olusturur. Bu ticaret merkezi, modern yasamin ve ticaretin kesisim noktasinda yer alirken, ¢evresindeki
yapilarla birlikte boélgenin en 6nemli ticari merkezlerinden biri haline gelmistir. Korfezkent Ticaret Merkezi, alisveris
merkezleri, dikkanlar, ofisler, restoranlar, kafeler ve gesitli hizmet alanlariyla zengin bir igerige sahiptir. Hem yerel halkin
ihtiyaclarini karsilayan hem de cevre ilcelerden gelen ziyaretgileri cezbeden bir bélge olmasi, ticaret merkezinin cazibesini
artirmaktadir. Korfezkent cevresinde, modern yasam alanlari ve konut projeleri dikkat ceker. Cevredeki konutlar, ticaret
merkeziyle yakin olmasinin avantajiyla sakinlerine hem rahat yasam hem de ticari faaliyetlere kolay erisim imkani sunar.
Bu, boélgedeki yasam kalitesini artiran bir faktor olup, ticaretin blyimesine katki saglar. Ayrica, konutlarin biyik bir kismi
orta ve Ust dizey gelir gruplarina hitap eden projelerden olustugundan, boélgeye olan talep sirekli artmaktadir. Ticaret
merkezi, sadece alisveris degil, ayni zamanda is dlinyasina hitap eden bir ortam sunarak, cevredeki ofislerde ¢alisanlar igin
de 6nemli bir cekim merkezidir. Bolgedeki ulasim altyapisi da oldukca gelismistir. D-100 karayoluna ve diger ana arterlere
olan yakinlk, ticaret merkezine ulasimi oldukca kolaylastirmaktadir. Bu sayede, istanbul, Gebze gibi biiyiik sehirlerden
gelen ziyaretciler de rahatlikla merkeze ulasabilmektedir. Ayrica, toplu tasima araglarinin siklikla gegis yaptig giizergahlar
tizerinde bulunmasi, halkin buraya ulasimini daha da kolaylastirir. Ozellikle hafta sonlari ve tatil giinlerinde bélgeye gelen
ziyaretci sayisi artmakta, ticaret merkezi daha da canli bir hale gelmektedir. Kérfezkent Ticaret Merkezi cevresinde,
alisveris ve sosyal yasamin ic ice gectigi bircok etkinlik diizenlenmektedir. Ozellikle alisverise ve yeme icme kiiltiiriine
diisklin insanlar icin olduk¢a cazip bir noktadir. Cevredeki kafeler, restoranlar ve eglence mekanlari, bélgenin sosyal
yasamini destekler ve ticaret merkezinin sundugu alisveris deneyimini daha zengin hale getirir. Bu noktada, ticaret merkezi
sadece bir aligveris alani olmaktan ¢ikip, ayni zamanda bir yasam alanina donlsiir. Kérfezkent Ticaret Merkezi ¢evresinde
surekli olarak yeni is yerleri ve konut projelerinin insa edilmesi, bolgenin gelisimine katki saglamaktadir. Boylece, hem
ticaretin hem de yasam kalitesinin artmasi beklenmektedir. Bu gelismeler, Koérfez ilgesini ekonomik anlamda
glclendirirken, ayni zamanda bolgedeki istihdami da artirmaktadir. Ticaret merkezi, Kocaeli'nin en hareketli ve hizli gelisen
bolgelerinden biri olma yolunda ilerlemektedir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin lizerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, biiyime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla lilkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak (izere birgok 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 slirecte Rusya-Ukrayna savaslyla zirveye
¢ikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak Uzere hizmet sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yihnin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin gérece gicli performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle timh seyretmistir. Ancak, kiresel dlgekte
direncini koruyan enflasyona yonelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette (ilkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii gérinimundn 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
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faaliyetleri 6nciliglinde gorece pozitif bir gorliinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan i¢ tiiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyiime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin glnci ¢eyregi itibariyla kiresel iktisadi faaliyet
halen tlimli bir goriinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun slreye 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. Kiiresel 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 lilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini diisirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yizde 3,3 oraninda biylyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gbére 2024 yilinda yizde 3,2 oraninda blylumesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak yizde 3,3 oraninda biiyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biylyen
gelismis Glke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve yizde 1,8 oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir.
Turkiye’nin 6nemli ticaret ortagl olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yiizde 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 ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda bliyimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve 1,0 oraninda biylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yizde 2,6 oraninda blylmesi 6ngortlmekteyken 2025 yilinda yizde 1,9
oraninda biyliyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda yuzde 4,4 buylyen gelismekte olan tlkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gére ylizde 4,3
oranlarinda bliylimesi beklenmektedir. Gelismekte olan tlkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
siraslyla ylizde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise yilizde 7,0 ve 6,5 oraninda blylimesi dngérilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tiketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektoéri gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, siiregelen 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 gliclii bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendirilmektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica tilkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltiimasina yoénelik kararlarin takvimi ve boyutu, Ulkelerin biylme performanslari lizerinde etkili olmaya
devam edecektir.

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

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikhi olarak hizmet fiyatlari kaynakh direncli bir
gorliinim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki distist desteklese de ¢ekirdek enflasyon bircok
ekonomide yilksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini glgclestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yiiksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
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ise bazi gelismis ve gelismekte olan llke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gézlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amagcli 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 sikilagsmanin seyri ve beklenen gevseme déngisiiniin takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte
olan ulkelere yonelik sermaye akimlari tizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagl kurakhk gibi dogal
afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin blyimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden
olabilecektir.

Turkiye 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 Uzere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tiirkiye
ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi 6nemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
blyiklGgine ragmen ekonomik bliyiimenin 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 siirecinin 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 kiiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen
glclt gériiniminid korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blyiime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina goére milli gelir incelendiginde, yil genelinde ingaat dahil hizmetler sektort milli gelir biyiimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sekt6ri ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylizde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektérlerin blylimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektérii bu donemde, deprem bdlgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda giicli bir buyime 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 ylizde 4,6 oraninda blytyerek
nispeten ilimh bir performans sergilemistir. Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektori milli gelir
blylimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagh olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayni dénemine gére ylizde
5,4 oraninda blylme kaydederken sanayi sektorii ayni dénemde ylizde 1,0 oraninda kiglilmustiir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylizde 10,4 oraninda ve yizde 10,9
oraninda biylyerek iktisadi faaliyete 6nemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektoriu ise ylzde 1,5 oraninda
kiiculerek milli gelir bliyiimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger blylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canliligin ivme kazanarak stirdigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektorii hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda blyime kaydederek Uretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori onciiliglinde glicini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise gliclii sekilde toparlanarak ylizde 4,3 oraninda biiylime kaydetmis olup milli
gelire ylzde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektori ivme kaybederken sanayi sektoriiniin hafif
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toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu dénemde insaat sektori bliylimesi hiz kazanarak yiizde 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 gergeklesmis olup iktisadi faaliyetteki canh seyrin strdigi
gozlenmistir. Milli gelir Gretim yoniinden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektori artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek blylimenin 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 yiizde 4,9 oraninda biytyerek son yillarin en yiiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Tlirkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda iliml bir blyiime kaydetmistir. Bu dénemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiicllerek biyimeye ylzde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak blyimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise ylzde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek énemli bir blylime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik biylime yiizde 3,8
oraninda gerceklesmistir.

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak lizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda yiizde 38,2 olarak gergeklesmistir. Bu dénemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave stibvansiyon, enerji fiyatlarini belirgin bir sekilde dislrirken gorece istikrarl seyreden doviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki thmli goriinimi desteklemistir. Diger taraftan, licret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini sirdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon sirecinin temini igin gegis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya cikan 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
Olglide dogal gaz slibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakli yiikselisini stirdlirmis ve Mayis ayi itibariyla ylzde
75,5 ile zirve noktasini gérmiistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baglamis 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 ylizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngortlmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yizde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki dislise ragmen dis talep ve kiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin ylizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore yizde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin yiizde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik [ Yigma r Prefabrik |
ingaat Nizami Ayrik Nizam Givenlik Var Yok [
= -
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Yapim yili 2017 Otopark Var Yok |
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu var | Yok ™
Su Sebeke Asansor Var ™ Yok |
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var ¥ Yok |
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Dis Cephe Kaplamasi
Su Deposu-Hid. Var Cati Tipi Teras Cati
Yangin Tesisati Var Jenerator Var & Yok [

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazin;

e Konum ve cephe ozellikleri,
e Ulasim imkanlari,
o Cephe 0Ozellikleri baz alinmustir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Konut Bolgesi
Yapilasma Yogunlugu 1% 100
Cevresel Gelisim Hizi : Yuksek
Yapilasma Tdrd : Parsel Bazli
insaat Tarzi : Betonarme Karkas
insaat Nizami : Ayrik Nizam
Binanin Kat Adedi : D Blok; 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 2 Normal Kat
Yapi Sinifi t4/A

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

iskan Belgesi : Var

Yasl : 15

Malzeme Durumu lyi

iscilik Durumu lyi

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark : Var

Asansor : Var
Jenerator : Var

Gulvenlik : Var

Yangin Merdiveni : Var

4.7. Taginmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

> Tasinmazin tercih edilen bolgede yer almasi

> Gelisen bolgede yer almasi
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> iskan almis olmasi

Olumsuz Etkenler:

> Alci kitlesinin kisitl olmasi

» Piyasadaki ekonomik dalgalanmalar

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
J Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

o Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taninmistir.
. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
. Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

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

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muiilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gergeklestirilen 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, sliriim bedellerinin bulunmasi icin gelir
kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, lzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6lgit,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli calismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaglari ve yatirim harcamalari disiildiikten sonra
tasinmaz gelir degerine ulasilir. Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli artirm
ve azaltim islemleri yapilarak stirim degeri elde edilir.

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 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
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varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkuliin 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 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, dnemli dlglide
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 calisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa c¢alismasi degildir. Bolgede miuteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir ¢alisma yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlan Analizi

Konu tasinmaz igin imar planina gore nakit/gelir akisina esas bir calisma yapilmamustir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu ¢alisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢galisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapiimamistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

Bolgede yapilan emsal arastirmasi, konut, arsa ve diikkan gibi farkli gayrimenkul tirlerine yonelik kapsamli bir analiz
sirecini icermektedir. Bu arastirma kapsaminda, konut ve arsa satis fiyatlari, kiralama bedelleri ve dikkanlarin ticari
degerleriyerel 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, yatirrmcilar ve alicilar igin bolgedeki gayrimenkul piyasasina dair detayli bir perspektif
sunmakta ve gelecekteki deger artislarini tahmin etmeye yonelik 6nemli veriler saglamaktadir.

DUKKAN EMSAL TABLOSU

. BRUT L
EMSAL iLAN VEREN KiSi ACIKLAMA SATIS FIYATI ALAN BIRIM FIZYAT
NO () (m2) | (M)
Kgrfez' Moierln Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bodlgede Korfezkent Ticaret
ayrimenku . . . >
1 Merkezinde bulunan, bm::mm zemin katinda yer ;illan, 85 m? brit 2.250.000& | 85,00 m? | 26.470,59 £/m?
0(531) 224 15 92 kullanim alani bulunan diikkan 2.250.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta
olup pazarlik payi bulunmaktadir.
Sahibinden Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede Kérfezkent Ticaret
Merkezinde bulunan, binanin zemin katinda yer alan, 150 m?2 brit ) 2
2 kullanim alani bulunan diikkan 2.350.000,-% bedel ile pazarlanmakta 2.350.000% | 150,00 m* | 15.666,67 &/m
0(539) 3243551 olup pazarlik payr bulunmaktadir.
) Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Korfezkent Ticaret
Kgrfez. Mo?(erln Merkezinde bulunan, binanin zemin + 1. normal katinda yer alan, brit
ayrimenku 280 m? zemin, 100 m? st kat olup toplamda briit 380 m? diikkan 2 2
3 13.300.000,-% bedel ile pazarlanmakta olup pazarlik payr bulunmaktadir. 13.300.000 & | 380,00 m* | 35.000,00 &/m
Emsale konu tasinmazin Ust kat alani 1/3 oraninda zemine indirgenmis
0(531) 2241592 olup tasinmaz toplam 313 m2 brit alandan olusmaktadir.
K('jrfez. Modern | pegerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan, binanin zemin +
Gayrimenkul | 3sma katinda yer alan, briit 200 m2 zemin, 60 m2 asma kat olup toplamda
. ) i ) X
a brit 260 m?2 diikkan 9.250.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta olup pazarlik 9.250.000& | 260,00 m? | 35.576,92 £/m?
0(531) 224 15 92 payi bulunmaktadir. Emsale konu taginmazin asma kat alani 1/3 oraninda
zemine indirgenmis olup tasinmaz toplam 220 m?2 briit alandan
olugmaktadir.
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Karahanci Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan, binanin zemin
5 Gayrimenkul katinda yer alan, 90 m2 brit kullanim alani bulunan diikkan 2.450.000,-& | 2.450.000% | 90,00 m? |27.222,22 £¥/m?
0(552) 942 41 36 | bedel ile pazarlanmakta olup pazarlik pay! bulunmaktadir.
» A AL ANA AB
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIiK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
ILANA VEREN Kisi K(')'rfez. Modern Sahibinden Ki)’rfez_ Modern Ki)’rfez_ Modern Karf‘ahanm
Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 0(531) 2241592 |0(539)3243551 | 0(531)2241592 | 0(531)224 1592 | 0(552) 9424136
DUKKAN TiPi TEK KAT TEK KAT iKi KATLI DUKKAN ASMA KATLI DEPOLU
SATIS FiYATI (&) 2.250.000 & 2.350.000 & 13.300.000 % 9.250.000 & 2.450.000 &
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 2.025.000 & 2.115.000 & 11.970.000 % 8.325.000 & 2.205.000 &
TOPLAM BRUT ALAN ( m2?) 85,00 m? 165,00 m? 380,00 m? 260,00 m? 90,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m2) (1/5) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMIN KAT ALANI (m2)(1/1) 85,00 m? 150,00 m? 280,00 m? 200,00 m? 90,00 m?
ASMA KAT ALANI (m2) (1/3) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
1. KAT ALANI (1/3) 0,00 m? 0,00 m? 100,00 m? 60,00 m? 0,00 m?
ZEMINE iNDIRGENMI$ ALAN 85 m? 150 m? 313 m? 220 m? 90 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 23.823,53 £/m? 14.100,00 £/m? | 38.202,13 £/m? 37.840,91 £/m? | 24.500,00 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI -10% -5% -15% -15% -15%
ALAN BUYUKLUGU KUCUK KUCUK BENZER KUCUK KOCUK
ALAN DUZELTMESi -15% -5% 0% -5% -15%
YAPI YAS| DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU SOKAK CEPHE SOKAK CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE
CEPHE DUZELTMESI 0% 0% -10% -15% -5%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU BENZER BENZER YOGUN YOGUN YOGUN
TiCARi POTANSIYEL DUZELTMESI -10% -5% -25% -25% -10%
TOPLAM DUZELTME ORANI -35% -15% -50% -60% -45%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 15.485,29 £/m? 11.985,00 £/m? | 19.101,06 £/m? 15.136,36 £/m? | 13.475,00 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?)

KiRALIK DUKKAN EMSAL TABLOSU

15.036,54 /m?

. KIRALIK BRUT BIRIM
E“:I‘:‘)AL "‘ANK\i;EiREN ACIKLAMA FiYATI ALAN FiYAT
(%) (m?) (&/m?)
Koérfez Modern | Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Korfezkent Ticaret Merkezinde
Gayrimenkul | bulunan, binanin zemin + 1. normal katinda yer alan, briit 280 m2 zemin, 100 m?
1 Ust kat olup toplamda brit 380 m?2 diikkan 32.000,-% bedel ile kiralanmaktadir. | 32.000 & | 380,00 m? | 84,21 £/m?
0(531) 224 15 . . L R
92 Emsale konu tasinmazin Ust kat alani 1/3 oraninda zemine indirgenmis olup
tasinmaz toplam 313 m2 brit alandan olugsmaktadir.
Risestanbul Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Koérfezkent Ticaret Merkezinde
bulunan, binanin zemin + 1. normal katinda yer alan, briit 250 m2 zemin, 100 m?
2 0(533) 465 38 | st kat olup toplamda briit 350 m2 diikkan 28.000,-% bedel ile kiralanmaktadir. | 28.000 £ | 350,00 m? | 80,00 £/m?
17 Emsale konu tasinmazin Ust kat alani 1/3 oraninda zemine indirgenmis olup
tasinmaz toplam 283 m2 brit alandan olugsmaktadir.
Gay[/)r?r::(r)\kul Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan, binanin zemin katinda yer
3 alan, 270 m?2 brit kullanom alani bulunan dikkan 25.000,-& bedel ile | 25.000% | 270,00 m? | 92,59 £/m?
0(553)78323 | .
kiralanmaktadir.
06
CasEhSi:tzeal Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede bulunan, binanin bodrum katinda
4 yer alan, 250 m?2 brit kullanim alani bulunan depo amaciyla kullanilan diikkan | 15.000 % | 250,00 m? | 60,00 £/m?
0 (531())7277 70 15.000,-% bedel ile kiralanmaktadir.
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EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN KiSi Korfez. Modern Risestanbul Dolido Gayrimenkul | Cash24 Real Estate
Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 0(531) 224 15 92 0(533) 465 38 17 0(553) 783 23 06 0(531) 277 70 07
DUKKAN TiPi iKi KATLI DUKKAN iKi KATLI DUKKAN TEK KAT TEK KAT
KIiRALIK FiYATI (&) 32.000 28.000 & 25.000 & 15.000 &
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 28.800 25.200 % 22.500 & 13.500
TOPLAM BRUT ALAN ( m?2) 380,00 m? 350,00 m? 270,00 m? 250,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m2) (1/5) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMIN KAT ALANI ( m2) (1/1) 280,00 m? 250,00 m? 270,00 m? 250,00 m?
ASMA KAT ALANI (m2) (1/3) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
1. KAT ALANI (1/3) 100,00 m? 100,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMINE iNDIRGENMI$ ALAN 313 m? 283 m? 270 m? 250 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 91,91 £/m? 88,94 £/m? 83,33 £/m? 54,00 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi -15% -15% -15% 5%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
YAPI YAS| DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 5% 0%
CEPHE DURUMU SOKAK CEPHE SOKAK CEPHE SOKAK CEPHE SOKAK CEPHE
CEPHE DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU BENZER BENZER BENZER SEYREK
TiCARi POTANSIYEL DUZELTMESI 0% 0% 0% 20%
TOPLAM DUZELTME ORANI -15% -15% -10% 25%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?2) 78,13 £/m? 75,60 £/m? 75,00 £/m? 67,50 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) \ 74,06 £/m?

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir. Hesap detayi ektedir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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 gayrimenkuliin 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
duslintilmektedir.

4.19. Miisterek 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

Tasinmazin yer aldig il genelinde ve 0Ozellikle konumlandigl bdlgede kat karsiligi oranlarinin %40 ile %55 arasinda
degisebildigi, hasilat paylasimi modelinde ise girisimci kar beklentisinin genellikle %50 seviyelerinde oldugu belirlenmistir.
Bu oranlar, tasinmazin buylkligl, yapilacak projenin kapsami, toplam getiri potansiyeli ve projenin niteligi gibi

/

/
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faktorlerden etkilenmektedir. Ayrica, projenin lokasyonu da bu oranlar lizerinde dnemli bir etkiye sahiptir; 6rnegin, daha
merkezi veya cazip bolgelerdeki tasinmaz, daha ylksek kat karsiligi oranlari veya daha yiksek kar beklentileriyle
degerlendirilebilmektedir. Tasinmazin konumu, altyapi olanaklari ve cevredeki gelismeler gibi unsurlar, projenin getirisini
etkileyen temel faktorlerdir. Bunun yani sira, projenin biyikltgi ve karmasikhigl, yani insa edilecek yapinin niteligi ve
olgegi, girisimcinin kar beklentisini dogrudan etkileyebilir. Ozetle, bu oranlar, tasinmazin 6zelliklerine ve proje detaylarina
gore farklilik gostererek, her bir proje icin 6zellestirilmis bir degerlendirme gerektirmektedir.
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AR ATMEIL DIGERIM Wi ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——
VAT LS.

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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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, 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 goz
Online alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni 6zelliklere 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 Gériis

Parseller Gizerinde iskanli yapilar mevcuttur. Parselin imar uygulama islemleri tamamlanmustir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: ile ilgili Goriis

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden
olusan portféyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir. “

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayil Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli éi¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gegcmektedir.

“d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin
hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”

Tasinmazin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portfoyiinde
“Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

/
/
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AR ATMEIL DIGERIM Wi ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——
VAT LS.

BOIUmM 6
SONUC

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 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz olan 1917 Ada 1 Parseldeki “is Yeri” vasifli tasinmazin kat, konum, alan vb. 6z nitelikleri
dikkate alindiginda m? degeri 15.000,00 £ hesaplanmistir.

Kullanilan Kriterler

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

Sonuc olarak degerleme konusu tasinmaza;

HESAP DETAYI

ACIKLAMA KDV HARIiC TOPLAM DEGER | TOPLAM KiRA DEGERi  KiRA GELIRINE KDV HARIC DEGER
PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA 8.850.000,00 % 43.500,00 & 8.874.000,00 £

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 gbz dniinde bulundurularak
¢alisma sonuglandirilmistir. Sonug olarak degerleme konusu tasinmaza;

HESAP DETAYI

ACIKLAMA KDV DAHIL TOPLAM DEGER  TOPLAM KiRA DEGERI  KiRA GELIRINE KDV HARIC DEGER
PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA 10.620.000,00 & 43.500,00 & 8.874.000,00 £
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EMLAKKONUT

FORM

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 51 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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