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FORM EMLAK KONUT

——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——

Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 31.12.2024

Rapor Numarasi 2024.EGYO0.2

Raporun Konusu Balikesir, Altiyeltl, Gimiiscesme, 10004 Ada 16 Parsel

Degerleme Konusu ve Balikesir, Altiyeliil, Gimiiscesme, 10004 Ada 16 Parsel olan 1 Adet Arsa Uzerindeki Projenin
Kapsami Satis Deger Tespiti

e s bu rapor, Yetmisdort (74) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

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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F'ORM EMLAK KONUT
YONETICi OZETi
Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

2024.EGY0.2 / 31.12.2024

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda gilincel piyasa degerinin tespiti ve bu
parsel Gizerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak {izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmigtir.

Tasinmazin A¢ik .
Fihmazin ~¢t Giimiiscesme Mahallesi, 10004 Ada 16 Parsel Altieylil / BALIKESIR

Adresi

Tapu Kayit Bilgisi Balikesir ili, Altieylil ilcesi, Gimiisgesme Mahallesi, 10004 Ada 16 Parsel

Fiili Kullanimi
Arsa

(Mevcut Durumuy)

, Degerleme konusu tasinmazdan mer-i imar planina gore “Ticaret + Konut” lejanti icerisinde yer

Imar Durumu . I
almakta olup, ayrik nizam, 8 kat, E:1.70 ve Hmax: 24.50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

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

Tasinmazin Mevcut
Durumuyla KDV Hari¢
Toplam Degeri

TOPLAM: 1.850.909.695 &

( Birmilyar Sekizyiizellimilyon Dokuzyiizdokuzbin Altiyiizdoksanbes Tiirk Lirasi )

Tasinmazin Mevcut

TOPLAM: 2.221.091.634%

Durumunda Bugiinkii
Degeri

Durumuyla KDV

Dahil Toplam Degeri ( ikimilyar ikiyiizyirmibirmilyon Doksanbirbin Altiyiizotuzdért Tiirk Lirasi )
Projenin TOPLAM: 3.018.267.047 &

Tamamlanmasi

( Ugmilyar Onsekizmilyon ikiyiizaltmisyedibin Kirkyedi Tiirk Lirasi)

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz olan 10004 Ada 16 Parselin lzerinde mahallen Balikesir Emlak
Konutlari projesi insaati 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 :31.12.2024

1.2 Rapor Numarasi : 2024.EGYO0.2

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.EGY0.2

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’nin talebi iizerine; Balikesir ili, Altieylil ilgesi, Gimiiscesme
Mahallesi, 10004 Ada 16 Parsel olan “Arsa” 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 tizere, 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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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 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 muisteri 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 uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
musteri talebi olmamistir. Konu tasinmaza ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

2.4. isin Kapsami

Balikesir ili, Altiyeliil ilgesi, Giimiiskent Mahallesi, 10004 Ada 16 Parsel Olan “Arsa” Vasifli ( Balikesir Emlak Konutlari
Projesi ) Gayrimenkuliin Glinlimtiz 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:

Balikesir ili:

Balikesir, Turkiye’nin kuzeybatisinda, hem Marmara hem de Ege Bélgesi’ne agilan stratejik bir konumda yer almaktadir.
Zengin tarihsel birikimi, ekonomik cesitliligi, turistik degerleri ve kiltiirel dokusuyla dikkat ceken Balikesir, Tirkiye'nin
onemli sehirlerinden biridir. Ekonomik olarak tarim, sanayi, turizm ve hayvanciliga dayali gelismis bir yapiya sahip olan
Balikesir, jeotermal ve riizgar enerijisi gibi yenilenebilir enerji kaynaklariyla da 6ne ¢ikmaktadir. Turistik bolgeleri, dogal
glzellikleri ve tarihi mirasiyla Balikesir, Tlrkiye’nin hem ekonomik hem de kiltirel anlamda 6nemli merkezlerinden biri
olmaya devam etmektedir.

Balikesir, Turkiye'nin kuzeybatisinda yer alir ve hem Marmara hem de Ege Denizi’'ne kiyisi vardir. Bu 6zelligiyle Tirkiye'de
iki denize birden kiyisi olan nadir illerden biridir. Balikesir’in kuzeyinde Bursa ve Kiitahya, batisinda Canakkale, dogusunda
Eskisehir, giineyinde ise Manisa ve izmir illeri bulunur. Balikesir'in Marmara ve Ege kiyilarindaki sahil ilgeleri olan Ayvalik,
Burhaniye, Edremit ve Erdek, ilin turizm potansiyelini artiran bélgeleridir. ilin i¢ kesimlerinde ise daglik alanlar ve verimli
ovalar bulunur. Kaz Daglari ve Madra Dagi, Balikesir’in en dnemli dogal glizelliklerinden olup, bélgeye zengin bitki ortlisi
ve biyocgesitlilik kazandirir. Ayrica, Gonen ve Manyas gibi verimli ovalar, tarim faaliyetleri icin ideal alanlardir.

Balikesir’de iklim ¢esitlilik gbsterir. Marmara kiyilarinda ihman Marmara iklimi etkili olurken, Ege kiyilarinda Akdeniz iklimi
hakimdir. Yazlar sicak ve kurak, kislar ise iliman ve yagisli geger. i¢ kesimlerde ise daha karasal bir iklim gériiliir. Bu iklimsel
farkhliklar, tarimsal Girlin ¢esitliligine de olanak tanir. Zeytin, incir, (izim gibi Akdeniz iklimine 6zgi Urinler ile tahil, aygicegi,
seker pancari gibi i¢ bolgelere 6zgi Urinler bir arada yetistirilebilir. Balikesir’in zengin iklim yapisi, hem tarim hem de
turizm agisindan ilin potansiyelini artiran dnemli bir unsurdur. Kaz Daglari gibi yliksek bélgelerde kisin kar yagisi gorilirken,
sahil kesimlerinde yilin byik bir kisminda glinesli hava hakimdir.

Balikesir'de insaat ve mimari yapy, ilin farkli ihtiyaclarina cevap verecek sekilde cesitlilik gdsterir. ilin merkezinde modern
yapllar, sanayi tesisleri, is merkezleri ve alisveris merkezleri bulunurken, kiyi bélgelerinde turistik yapilar, oteller ve tatil
koyleri 6ne cikar. Balikesir'de 6zellikle sahil ilgelerinde geleneksel mimari korunarak, tas evler, ahsap detaylar ve kemerli
yapilar kullaniimaktadir. Bu tiir yapilar, 6zellikle Ayvalik ve Cunda Adas’nda gériilmektedir. il genelinde yeni konut
projeleri, kentsel donlsim calismalari ve sosyal alanlar yaratilmakta, cevreye duyarli insaat projelerine 6nem
verilmektedir. Son yillarda gelisen altyapi projeleri ile modern sehircilik anlayisina uygun yapilar insa edilmektedir.
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Tarihi Ozellikler: Balikesir’in tarihi, antik ¢caglara kadar uzanir ve bélgede Frigler, Lidyalilar, Persler, Romalilar ve Bizanshlar
gibi medeniyetler varlik gostermistir. Antik dénemde Misya adiyla bilinen bu bolge, ticaret yollarinin kesisim noktasinda
yer aldigi icin stratejik bir konumdaydi. Edremit’te bulunan Antandros Antik Kenti, bdlgenin antik dénemden kalma 6nemli
yerlesimlerinden biridir. Balikesir, Osmanli doneminde 6nemli bir idari merkez olmus ve Kurtulus Savasi yillarinda
bagimsizlik micadelesinde aktif rol oynamistir. Mustafa Kemal Atatirk’in liderliginde Balikesir halki, Kuva-yi Milliye
hareketine destek vererek Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulus strecinde dnemli katkilar saglamistir. Bu tarihi arka plan,
Balikesir’in kiiltirel zenginligini gliclendirmekte ve ildeki mize ve anitlarda bu tarih yasatilmaktadir.

Ekonomik Ozellikler Balikesir ekonomisi, tarim, sanayi, turizm ve hayvanciiga dayali olarak cesitlilik géstermektedir. l,
Turkiye’nin en 6nemli zeytin ve zeytinyag tretim merkezlerinden biri olup, 6zellikle Edremit Korfezi'nde kaliteli zeytin ve
zeytinyag Uretilir. Ayrica, ilde bugday, misir, aycicegi ve seker pancari gibi cesitli tarimsal Urinler yetistirilir. Hayvancilik
da 6nemli bir gelir kaynagi olup, 6zellikle kiiclikbas hayvancilik yaygindir ve siit Grlinleri, peynir gibi yan {rUnlerin Gretimi
yapilmaktadir.

Sanayi ve Uretim Sanayi sektoriinde ise gida, mobilya, tekstil ve metal sanayi 6ne ¢ikar. Organize sanayi bolgeleri ve sanayi
tesisleri il genelinde yaygindir. Son yillarda Balikesir'de enerji sektoriinde de gelismeler yasanmis ve riizgar enerjisi
santralleri ile jeotermal eneriji santralleri kurulmustur. Ozellikle Bandirma ilgesi, hem sanayi hem de liman kenti olarak
blylik bir ekonomik dneme sahiptir.

Turizm: Turizm sektoéri de Balikesir'in ekonomisine 6nemli katki saglamaktadir. Ayvalik, Cunda Adasi, Erdek, Akgay,
Altinoluk ve Goénen gibi turistik bolgeler, yaz aylarinda yogun bir ziyaretci akinina ugrar. Ayvalik ve gevresi, essiz dogal
glzellikleri ve deniziyle Gnli olup, ayni zamanda zengin mutfagiyla da dikkat ¢ceker. Termal turizm agisindan da potansiyel
tasiyan Balikesir, Gonen Kaplicalari ve Edremit termal tesisleri ile saglk turizmine katki saglamaktadir.

Sosyo-Kiiltiirel Ozellikler Balikesir, farkli kiiltiirel 8geleri bir arada barindiran zengin bir sosyo-kiiltiirel yapiya sahiptir. ilin
halk oyunlari, mizikleri, el sanatlari ve mutfagi kendine 6zgtidir. Balikesir’in 6zellikle zeybek oyunlari ve halk mizigi, Ege
ve Marmara kiiltiiriiniin etkilerini yansitir. il genelinde diizenlenen festivaller ve etkinlikler, kentin kiiltiirel yapisini canlh
tutmakta ve sosyal etkilesimi artirmaktadir. “Balikesir Uluslararasi Zeytin Hasat Glinleri” ve “Ayvalik Kiltir ve Sanat
Gunleri” gibi festivaller, ilin kiltirel zenginliklerini tanitmaktadir. Balikesir mutfagi da cesitlilik gbsterir; Ege ve Marmara
mutfaginin etkilerini tasiyan zeytinyagh yemekler, ot yemekleri, balik ve deniz Uriinleri mutfagin 6nemli bir parcasidir.

Balikesir'in meshur lezzetlerinden “hésmerim tatlisi”, “sura dolmasi” ve “balik¢i béregi” yerel halk tarafindan sikga yapilir
ve turistler tarafindan ilgi gorir. Ayvalik tostu ve Ayvalik zeytini de bélgenin taninan lezzetlerindendir.

Kentsel Alanlarda Demografik Farkhliklar: Balikesir, 2023 yili itibariyla yaklasik 1.2 milyonluk bir nifusa sahiptir. Nifusun
biyiik bir kismi Balikesir merkez ve Bandirma, Ayvalik, Edremit gibi turistik ve sanayi yogun ilcelerde yogunlasmistir. ilin
kiyi ilgeleri, yaz aylarinda turistik hareketlilik nedeniyle yogun goc¢ alirken, merkez ve sanayi alanlari yil boyunca i¢ go¢
almaktadir. Geng nifus orani yliksek olan Balikesir, goc¢ hareketleri nedeniyle kozmopolit bir yapiya sahiptir ve egitim
diizeyi Tuirkiye ortalamasinin {izerindedir. Balikesir Universitesi, ilin akademik altyapisina katki saglamakta ve geng niifusu
desteklemektedir.

Ulasim ve Altyapi: Balikesir, konumu geregi gelismis bir ulasim agina sahiptir. istanbul, izmir ve Bursa gibi biiyiik illere
yakinhgi, ilin ticaret ve turizm agisindan cazibesini artirir. Balikesir, hem kara hem deniz hem de demiryolu ulasimina
sahiptir. istanbul-izmir Otoyolu, Balikesir’'den gecerek hizl bir ulasim imkani sunmaktadir. Bandirma Limani, dzellikle yiik
tasimaciliginda énemli bir role sahiptir ve bolge ekonomisine katki saglar. Balikesir Merkez Havalimani ve Edremit’teki
Koca Seyit Havalimani, ilin havayolu baglantilarini saglamakta ve turizm sektoriint desteklemektedir.

Z L
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Altieyliil ilgesi:

Altieyldl, Balikesir’in hem tarihi hem de ekonomik olarak 6nemliilcelerinden biridir. Tarim ve sanayi faaliyetleriile bélgenin
ekonomisine katkida bulunan Altieyliil, ayni zamanda sosyal ve kiltirel etkinlikler ile yerel kiltirin yasatiimasini
saglamaktadir. Tarihi mirasi, ekonomik potansiyeli ve gelisen ulasim altyapisi ile Altieylil, Balikesir'in modernlesen yiiziinii
temsil eden bir ilge olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Konumsal Ozellikler: Altieyliil, Balikesir il merkezinin bati bélimiinde yer alir ve il sinirlari igerisinde genis bir alani kapsar.
Bolgenin cografi yapisi, Marmara Bolgesi ile Ege Bolgesi arasinda gegis niteligindedir. Ormanlik alanlari, tarim arazileri ve
sehirlesmis bolgeleriyle dogal glizellikler ve kentsel altyapinin uyumlu bir bicimde bir araya geldigi bir yerlesim alanidir.

Tarihi Gelisim: Altieylal, adini 6 Eylal 1922 tarihinde Balikesir’in Yunan isgalinden kurtulusunu simgeleyen tarihten alir.
Balikesir ve gevresi, tarih boyunca gesitli medeniyetlere ev sahipligi yapmistir ve Altieylil bu kiltirel mirasin énemli bir
parcasidir. Antik donemlerden bu yana bolgenin ticaret ve tarim agisindan dnemli bir yerlesim alani oldugu bilinmektedir.
Tarihi camiler, eski Balikesir evleri ve kilttrel yapilar ilgenin tariht kimligini yansitmaktadir.

Ekonomik Yapi: Altieyltl’in ekonomisi tarim, hayvancilik ve sanayiye dayanmaktadir. Tarim sektori, ozellikle zeytin,
bugday, arpa, misir gibi Grlnlerin yetistirilmesiyle 6ne ¢cikmaktadir. Hayvancilik faaliyetleri de ilgede 6nemli bir gelir
kaynagidir. Son yillarda sanayi yatirimlarinin artmasiyla birlikte Altieylil, sanayi sektoriinde de gelismeye baslamis ve
organize sanayi bolgelerinin agilmasiyla ekonomik canhlik kazanmistir. Ayrica, Balikesir’in ticaret merkezi olmasi,
Altieylal’iin ekonomik yapisini desteklemektedir.

Sosyo-Kiiltiirel ve Kiiltiirel Zenginlikler: Altieyll, Balikesir’in kiltlirel degerlerini koruyan ve geleneksel yapisini yasatan
bir ilgedir. ilcede dizenlenen cesitli festivaller, halk oyunlari gosterileri ve kiiltiirel etkinlikler, sosyal hayati
canlandirmaktadir. Ozellikle Balikesir yoresine 6zgi folklorik danslar ve yerel lezzetler, bélge kiltiiriiniin énemli bir
parcasini olusturur. ilcede yer alan parklar, sosyal tesisler ve kiiltiirel merkezler, halkin sosyo-kiiltiirel ihtiyaglarina yanit
vermekte olup, Altieyllil’Gin sosyal hayatini desteklemektedir.

Demografik Ozellikler: Altieylil’iin niifusu, sehirlesmenin etkisiyle siirekli olarak artmaktadir. Balikesir il merkezine yakin
olmasi nedeniyle gog¢ alan bir ilce konumundadir. Nifusun ¢ogunlugunu Balikesir'in yerel halki olusturmakla birlikte,
dzellikle son yillarda farkl sehirlerden ve kdylerden géc alan bir yapiya sahiptir. ilcede geng niifus orani gdrece yiiksektir;
bu da boélgenin dinamik bir demografik yapiya sahip olmasini saglamaktadir.
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Ulasim ve Altyapi: Altieylil, ulasim altyapisi bakimindan gelismis bir ilgedir. Balikesir sehir merkezine yakin konumu
sayesinde, kara yolu ile ulasim oldukca kolaydir. ilcede, Balikesir sehir ici otobiisleri ve minibiisler yogun bir sekilde
kullanilmakta olup, ilgenin Balikesir'in diger bolgeleriyle baglantisi glgliidlr. Balikesir Havalimani’na yakinhgi da ilgenin
ulasim olanaklarini artirmaktadir. Altieylil’deki altyapi ¢alismalari, artan niifus ve sanayi yatirimlarina bagh olarak devam
etmekte olup, yeni yol ve konut projeleri ile sehirlesme siireci hizlanmaktadir.

3.1.2. Ulagim Baglantilar:

Tapu ve Kadastro Genel Midiriga

Parsel Sorgu Uygulamast

idari  Adres Analiz  Cograf

Balikesir

Alteylil

Gimiisgesme

10004

16

chs@tkgm.gov.tr

Tapu ve Kadasiro Genel Midarisga
Parsel Sorgu Uyguiamast

idari  Adres Analiz  Cografi

Balikesir

Alieylil

Gmisgesme

10004

16

chs@tkgm.govir

Balikesir ili, Altieyliil ilcesi, Gimiiscesme Mahallesi, 10004 Ada 16 Parsel “Arsa” Vasifli ( Balikesir Emlak Konutlari Projesi )
tasinmazdir. Tasinmaz konum olarak, Altieyliil ilgesinin merkezinde konumludur. Bélgede genel olarak apartman tipi evler
bulunmakta olup, boélgede ayrica kamu kurum binalari da mevcuttur. Bélgede yapilasma genel olarak 4-5 katli ve yapi yasi
10-20 arasinda olan apartmanlar mevcuttur. Boélgede kismen parsel bazinda kentsel donlisim yapildigindan az sayida yeni

bina mevcuttur.

3.1.3. Tanimi:
Degerlemeye konu tasinmaz, Balikesir ili, Altiyelil ilgesi, Gimiiscesme Mahallesi, Fatih Sultan Mehmet Caddesi, konut +
ticari Ginitelerinin olusturdugu Balikesir Emlak Konutlari projesidir. Projedeki bagimsiz bolimiin yer aldigi ana gayrimenkul;
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28.685,02 m? yiizélciimiine sahip 10004 ada, 16 parsel (izerinde 4/A yapi sinifinda betonarme karkas yapi tarzinda ayrik
nizamda insa edilmis 15 adet bloktan ( Al, A2, A3, A4, A5, A6, A7, B, C1, C2, C3, C4, C5, D1-A-B ile D2-A-B ) meydana
gelmistir. Sitenin ortalama insaat alani ~%90.30 seviyesindedir.

e A-1-2-3-4 Blok; 1 bodrum + zemin kat + 5 normal kat olarak inga edilmektedir.

e A-5-6-7 Blok; zemin kat + 6 normal kat olarak insa edilmektedir.

e B Blok; 1 bodrum + zemin kat + 5 normal kat olarak insa edilmektedir.

e (C-1-2-3-4-5 Blok; 1 bodrum + zemin kat + 5 normal kat olarak insa edilmektedir.
e D1-A-B Bloklar; zemin kat + 6 normal kat olarak insa edilmektedir.

e D2-A-B Bloklar; 1 bodrum kat zemin kat + 6 normal kat olarak insa edilmektedir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Balikesir
ilgesi : | Altieylil
Bucagi S

Mahallesi : | Gimiscesme
Mevkii H

Malik : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi
Hisse Pay/Payda |: | 1/1
Tasinmaz ID : | 122134353
Ada No. : | 10004

Parsel No. 1|16

Nitelik : | Arsa
Yiizélglimii : | 28.685,02 m?
Cilt 198

Sahife : | 9685

Tarih : ] 21.10.2022
Yevmiye 1 | 42817

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

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

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

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

Altieylll Belediyesi’nden alinan sifahi bilgiye gére degerleme konusu tasinmaz hakkinda olumsuz evrak bulunmamaktadir.

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

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

04.11.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Portal Hizmetleri Parsel Sorgu Uygulamasindan edinilen bilgilere
gore degerleme konusu tasinmaz olan Gimiscesme Mahallesi, 10004 Ada 16 Parsel olan “Arsa” vasifli tasinmaz insaat
halinde proje olup, mevcut kullanimi durumu olusmamistir.
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3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

Degerlemesi talep edilen tasinmaz halihazirda kullaniimamaktadir. Tapu Midurligi'nde ve TAKBIS sisteminden temin
edilen tapu kayit belgelerinden temin edilen bilgilere gére rapor konusu tasinmaz 30.07.2018 tarih 12556 yevmiye
numarasi ile 3402 sayili yasanin Ek. 1 maddesi uyarica 10004 ada 1 ve 2 parsel numaralar ile Toplu Konut idaresi Baskanligi
adina kayith iken, 27.06.2022 tarih 19530 yevmiye no.lu imar islemi ile olusmustur. Parsel en son 21.10.2022 tarihi
itibariyle Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina tescil olmustur.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Konu tasinmaz/tasinmazlara ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

- Tasinmazin lizerinde herhangi bir beyan bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde

-"1188 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. ( TEDAS Genel Mudirligi lehine 10/05/2024 tarihinde baslamak Gzere
99 yil siire ile toplam 1.188,00TL bedelle TRAFO YERI olarak Kira Serhi )" serhi bulunmaktadir. ( 10.06.2024 - 18793 )

Rehinler Hanesinde:

- Tasinmazin lizerinde herhangi bir rehin bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde
- "DSi Genel Mudiirltgi lehine krokide gosterildigi Gizere 14 m? lik kisim Gzerinde irtifak hakki" irtifak hakki bulunmaktadir.
(13.04.1966 -1143)

- "DSi Genel Miidiirligi lehine krokide gdsterildigi lizere 280 m? lik kisim (izerinde irtifak hakki" irtifak hakki bulunmaktadir.
(13.04.1966 - 1143)

- "Krokisinde gosterildigi lizere 499 m? lik kisim Uzerinde DSI Genel Midirligi lehine irtifak hakki" irtifak hakki
bulunmaktadir. ( 02.03.1968 - 731 )

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. tarafindan tarafimiza resmi olarak iletilen ve Altieyliil Belediyesi imar
Miidiirligi imar Servisi’/nden 23.10.2024 tarihinde alinan imar durum bilgilerine gore;

Tasinmaz Altieylll Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu parsel 15.04.2022 aski ¢ikis
tarihli olan “Balikesir ili, Altieyliil ilgesi, Gimiiscesme Mahallesi, 10004 Ada 1 ve 2 Parsellere iliskin imar Plani Degisikligi”
revizyonunda kalmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz 1/5.000 &lcekli Nazim imar Plani dahilinde, Ticaret + Konut Alani kapsamindadir. Degerleme
konusu tasinmaz 1/1.000 élgekli Uygulama imar Plani dahilinde, Ticaret + Konut lejantinda, ayrik nizam, 8 kat, E:1.70 ve
Hmax: 24.50 m kapsamindadir.

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

Altieylil Belediyesi imar Miidiirligi’nden alinan bilgiye istinaden tasinmaz 6zelinde herhangi bir cezai tutanak, durdurma
karari vb. bulunmadig bilgisi sifahen alinmistir.
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3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda géris:

Altieyliil Belediyesi imar Mudiirliigi’'nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu taginmazin kadastral durumunda son
3 yilicerisinde degisiklik bulunmamaktadir.

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

Gayrimenkul Yatirm Ortaklari icin 11l 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig” nin 7.b&lim
22.maddesi 1.fikrasinin d) “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan tespit edilmis olmasi
gerekir.” bendi geregi tasinmazin “Proje” 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,

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci; can ve mal givenligini
teminen, imar planina, fen, sanat ve saglk kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapilmasi i¢in proje ve yapi
denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. iskan belgesine esas bilgiler dogrultusunda,
s6z konusu binaya ait yapi denetim firmasinin Koza Karesi Yapi Denetim LTD. STi. Firmasi oldugu belirlenmistir.

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 farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmaz tapuda “Arsa” nitelikli olup henlz kat irtifaki / kat mulkiyeti tesis edilmemistir. Belediyesinde

ve yerinde yapilan tespitlerde parsel Gzerinden Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yurutilen Balikesir Emlak Konutlari isimli
karma proje gelistirilmektedir. Degerleme projedeki olusacak bagimsiz bélimlere yonelik yapiimistir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmigs bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Degerleme konusu parsel tzerinde kat karsiligi ydontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje gelistiriimemektedir. Proje
anahtar teslim model ile gelistirilmistir. S6z konusu parsel i¢cin Emlak Konut GYO A.S. ile SOLID Gayr. Yat. Ins. San. ve Tic.
A.S.- ADIM GY Ins. San. ve Tic. A.S. is Ortakhgi arasinda 14.09.2022 tarihinde "Balikesir Altieyliil Konut ve Ticaret insaatlari
ile Altyapi ve Cevre Diizenleme isi" adinda sdzlesme imzalanmustir.
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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

Degerlemeye konu tasinmaz, Balikesir ili, Altiyelil ilgesi, Giimiscesme Mahallesi, 10004 Ada 16 Parsel olan “Arsa” vasifli
tasinmaz olan projedir. Balikesir'in Altieylil ilgesi, Marmara Bolgesi'nde yer alan ve Balikesir il merkezinin en biyik ilgesi
olan Altieyliil, 2014 yilindaki biiyiiksehir yasasi sonrasi &nemli bir gelisim siirecine girmistir. ilcenin adi, Osmanli déneminde
yerlesim yerlerinden biri olan Altieylil beldesindeki alti kéyden gelmektedir. Hem tarim hem de sanayi agisindan énemli
bir yer olan Altieylil, modern yasamin sundugu tiim imkanlari biinyesinde barindiran bir ilcedir. ilcede sanayi sektéri,
Ozellikle tekstil, otomotiv ve gida liretimi gibi alanlarda oldukga gelismistir. Bunun yani sira, Balikesir’in tarim potansiyelinin
bir parcasi olarak, Altieyliil’de zeytin, bugday, misir, pamuk ve meyve yetistiriciligi yapilmaktadir. ilgenin sehir merkezine
yakin olmasi, ulasim kolayhgi ve gesitli sosyal olanaklariyla dikkat ¢eker. Modern konut projeleri, alisveris merkezleri,
parklar ve rekreasyon alanlari, geng nifusun ilgisini ¢cekerken, yesil alanlar ve dogal glizellikler de huzurlu bir yasam
sunmaktadir. Altieylil, tarihsel olarak da zengin bir mirasa sahip olup, ¢esitli Osmanl yapilari, camiler ve ¢esmeler gibi
kiltirel miraslariyla dikkat ¢ceker. Ayrica, egitim ve saglik hizmetlerinde de gelismis altyapisi ile bélgenin en dnemli
ilcelerinden biridir. Altieylil, hizla biylyen ve gelisen yapisi, kiltirel gesitliligi, dogal zenginlikleri ve modern altyapisiyla,
Balikesir’in en dinamik ilgelerinden biri olarak 6ne ¢ikmaktadir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin lzerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, bliyime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla Gilkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak (izere birgok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun siire uygulanan yiksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini glindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siirecte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
¢ikan 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.
2024 yihnin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin gérece gigli performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle ihmh seyretmistir. Ancak, kiiresel dlgekte
direncini koruyan enflasyona ydnelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette tlkeler 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
faaliyetleri 6nciliiglinde gorece pozitif bir gérinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan i¢ tiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyime 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 sireye 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 stireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordiigu 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 bankalariise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini diisiirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.
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GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A5.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gbére 2024 yilinda yiizde 3,2 oraninda bliyimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda biylime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biyiyen
gelismis Glke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve yilizde 1,8 oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir.
Turkiye’'nin 6nemli ticaret ortagl olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise ylzde 0,2 ve 1,3 oraninda biylimesi 6ngérilmektedir. Birlegik
Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda bliyiimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve 1,0 oraninda bliylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yiizde 2,6 oraninda blylmesi 6ngortlmekteyken 2025 yilinda yizde 1,9
oraninda biyliyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda ylzde 4,4 buylyen gelismekte olan (lkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine goére ylzde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
sirasiyla yuzde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise ylzde 7,0 ve 6,5 oraninda blyimesi 6ngoriilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tiketici gliveni ve gli¢li dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektori 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 gicli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiiresel finansal kosullarda ihml gevseme olabilecegi degerlendirilmektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica tlkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltiimasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, Ulkelerin biylme performanslari Gizerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir 6nceki yila benzer sekilde ilimli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngoriilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde yiizde 3,1, gelismis
Ulkelerde yuzde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 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 dénemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis Ulkelerde yizde 2,8, yiikselen 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 diisiist desteklese de ¢ekirdek enflasyon bircok
ekonomide yilksek 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 Ulke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gozlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amagli ihmli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiiresel enflasyonun bir 6nceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerc¢eklesecegi tahmin edilmektedir.

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

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 20|35

L\

\




,j. Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. /:‘
FORM EMLAK KONUT

GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A5.

Turrkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Blylime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullar
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak lizere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tlirkiye
ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi 6nemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigl 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 baglatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru o6zel
tuketimin ivme kaybetmesiyle bliyiime kompozisyonunda siirdirilebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tiirkiye ekonomisi 2023 yilinda kiiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek cok olumsuz gelismeye ragmen
glicli goriinimiint korumus ve yilin tamaminda yizde 5,1 oraninda bliyiime 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 sektori ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve yizde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektorlerin biiyiimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektéri bu donemde, deprem bdlgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda giicli bir bliyime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde yilizde 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 blyilyerek
nispeten itimh bir performans sergilemistir. Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektori milli gelir
blylmesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagh olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektora yilin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayni dénemine goére yiizde
5,4 oraninda blyiime kaydederken sanayi sektorii ayni donemde yiizde 1,0 oraninda kiiglilm{stiir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylizde 10,4 oraninda ve yizde 10,9
oraninda biiylyerek iktisadi faaliyete dnemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylzde 1,5 oraninda
kiiglilerek milli gelir bliyiimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger blylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gergekleserek iktisadi faaliyetteki
canhligin ivme kazanarak stirdigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektorii hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda blyime kaydederek liretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori 6ncilliginde glcini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise giiclii sekilde toparlanarak yizde 4,3 oraninda bliyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektorii ivme kaybederken sanayi sektériniin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu donemde insaat sektori blylimesi hiz kazanarak yiizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde ylirttilen yeniden yapilanma calismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektéri bu déonemde yizde 0,7
oraninda artis kaydederek bliyiimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ¢ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gergeklesmis olup iktisadi faaliyetteki canli seyrin strdigu
gozlenmistir. Milli gelir tretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektort artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek biylmenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihml bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir dnceki yilin ayni donemine gore ylizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektori de bu donemde ylizde 4,9 oraninda bliylyerek son yillarin en yiksek
artis oranini kaydetmistir.
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2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Turkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda ilimli bir bliyiime kaydetmistir. Bu donemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiigllerek biyiimeye ylzde 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 énemli bir bliylme orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik blyiime yiizde 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 ylizde 38,2 olarak gerceklesmistir. Bu dénemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave slibvansiyon, enerji fiyatlarini belirgin bir sekilde dislrirken gorece istikrarl seyreden doviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli gériinim desteklemistir. Diger taraftan, Ucret 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 siirecinin temini igin gegis 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
yonli 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, biiyiik
Olclide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynaklh yikselisini sirdirmus ve Mayis ayi itibariyla ylizde
75,5 ile zirve noktasini gérmiistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise yiizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda yiizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ylizde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gergeklesmistir. 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 ylizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki yilin
ayni dénemine gore yilzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylizde 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 faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik [ Yigma [ Prefabrik |
ingaat Nizami Ayrik Nizam Givenlik Var Yok I
Yapim yili 2024 Otopark Var Yok I
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu var | Yok

Su Sebeke Asansor Var Yok [
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Vvar Yok I
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Dis Cephe Kaplamasi

Su Deposu-Hid. Var ( Projede) Cati Tipi Teras Cati

Yangin Tesisati Var ( Projede ) Jenerator Var ™ Yok I

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazin;

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 22|35

NN

\




,3 Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. /:‘
FORM EMLAK KONUT

GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A5.

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

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Konut Bolgesi
Yapilagsma Yogunlugu 1% 100
Cevresel Gelisim Hizi : Yiksek
Yapilasma Tdrd : Parsel Bazli
insaat Tarzi : Betonarme, Yigma, Prefabrik
insaat Nizami : Ayrik
A-1-2-3-4 Blok : 7 (1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 5 Normal Kat)
A-5-6-7 Blok : 7 (Zemin Kat + 6 Normal Kat)
B Blok : 7 (1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 5 Normal Kat)
Binanin Kat Adedi
C-1-2-3-4-5 Blok : 7 (1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 5 Normal Kat)
D1-A-B Blok : 7 ( Zemin Kat + 6 Normal Kat)
D2-A-B Blok : 7 (1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 5 Normal Kat)
Yapi Sinifi t4/A
Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Hasarsiz
Onarim/Guglendirme -
iskan Belgesi : Yok
Yasi :0
Malzeme Durumu lyi
iscilik Durumu : lyi
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark : Var
Asansor : Var
Jenerator : Var
Guvenlik : Var
Yangin Merdiveni : Var

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
» Tasinmazin yenilenen bolgede olmasi
> Bolgede kamu kurumlarina yakin olmasi
> Yeni binada yer almasi

Olumsuz Etkenler:
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» insa halinde 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 ¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Kargilagtirma 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 gerceklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, sliriim bedellerinin bulunmasi icin gelir
kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6lgiit,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkulln gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar 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 striim 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
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.
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4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yéntemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme galismasinda, taginmaz icin 5nemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, dnemli dlgtide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gézlemlenebilir 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 ¢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 yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz icin yapilan Nakit Akis Akimi Analizinde;

e Bolgedeki konutlarin m? birim fiyatinin 45.000,-6/m? oldugu ve ticari alanlarin m? birim fiyatinin 90.000,-£/m?

oldugu

e insaat hakkina ek olarak emsal harici satilabilir alan orani %25 olarak alinmistir.

e Proje ve satisin 3 yil sirecegi tahmin edilmis olup, meskenlerde ilk yil %45 artis olacag, ikinci yil ise %60 artis
olacagi ve son olan Uglinci yilda artisin %45 olacagi baz alinmistir.

e Proje ve satisin 3 yil siirecegi tahmin edilmis olup, ticari alanlarda ilk yil %40 artis olacagi, ikinci yil ise %60 artis
olacagi ve son olan Uglinci yilda artisin %45 olacagi baz alinmistir.

e Projedeki meskenlerin ilk yil saha islemlerinin ardindan ikinci yil %60 sinin bitecegi ve son olan liglincl yilda kalan
%40 sinin bitecegi baz alinmistir.

e Projedeki diikkanlarda ilk yil saha islemlerinin ardindan ikinci yil %100 sinin bitecegi ve son olan lgiinci yilda ise
teslimlerin yapilacagi baz alinmstir.

e Projedeki hasilat paylasim oraninin %25 oldugu ve iskonto oraninin %30 oldugu belirlenmistir.

Tespit edilen deger, arsanin "Gelistirilmis Haliyle" yani (izerinde herhangi bir yapi ya da proje olmadan dnceki degerini
ifade etmektedir. Bu deger, arsanin bulundugu konum, buyiklik, potansiyel kullanim alanlari ve mevcut piyasa kosullari
gibi faktorler dikkate alinarak belirlenmistir. Ancak, bu deger, yalnizca gelistirilmis arsa olarak degerlendirilmis olup,
arsanin mevcut durumu ve gelecekteki gelisim potansiyeli g6z dniline alindiginda, riskler de 6nemli bir rol oynamaktadir.

Bu riskler arasinda, genel piyasa kosullarindaki dalgalanmalar, imar plani degisiklikleri, olasi hukuki engeller, ¢evresel
diizenlemeler, altyap yetersizlikleri gibi ¢esitli faktorler yer almaktadir. Bu tiir belirsizlikler ve olumsuz durumlar, arsanin
degeri lizerinde olumsuz bir etki yaratabilir. Bu sebeple, "Bos Arsa" (yani izerinde herhangi bir yapi bulunmayan arsa veya
insaati devam eden proje) degeri, tespit edilen gelistirilmis arsa degerinden %30 oraninda iskonto edilmistir.

iskonto uygulamasi, s6z konusu risklerin arsanin gercek degerini diisiirebilecegini gz 6niinde bulundurarak yapilmistir.
Sonug olarak, bu iskonto uygulandiktan sonra, bos arsanin degeri 528.196.733,17 % olarak hesaplanmis olup, projenin
tamamlanmasi durumunda net buglinkli degeri 3.018.267.047 £ olarak hesaplanmistir. Bu hesaplama, arsanin mevcut
halindeki riskler ve belirsizliklerin dikkate alindigi bir degerleme sirecini yansitmaktadir. Detaylar ekte yer almaktadir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu c¢alisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢alismadir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmistir. Hesap detayi
rapor eklerinde yer almaktadir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

Bolgede yapilan emsal arastirmasi, konut, arsa ve diikkan gibi farkli gayrimenkul tiirlerine yonelik kapsamli bir analiz

sirecini icermektedir. Bu arastirma kapsaminda, konut ve arsa satis fiyatlari, kiralama bedelleri ve diikkanlarin ticari
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degerleriyerel piyasa kosullari dogrultusunda incelenmis, benzer 6zelliklere sahip emsal gayrimenkuller ile karsilastirmalar
yapilmistir. Ayrica, her bir gayrimenkul tiirti icin, bolgedeki arz ve talep durumu, imar durumu, altyapi olanaklari ve cevresel
faktorler de g6z oninde bulundurularak, potansiyel yatirim getirileri ve kisa-orta vadeli gelisim beklentileri
degerlendirilmistir. Bu analiz, yatinmcilar ve alicilar igin bolgedeki gayrimenkul piyasasina dair detayli bir perspektif
sunmakta ve gelecekteki deger artislarini tahmin etmeye yonelik 6nemli veriler saglamaktadir.

EMSALLER

SATIS BRUT L
E':ZA" iLAN VEREN KiSi ACIKLAMA FiYATI ALAN B'?:‘;‘;LY)AT
(%) (m?)
Sahibinden Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan 130 m? alanli yeni
1 yapidaki 3+1 mesken 5.490.000,-£ bedelle satilik olup, 5.400.000,-% | 5.490.000 £ | 130,00 m? | 42.230,77 £/m?
05013757871 . o e .
bedelle alinabilecegi diisinilmektedir.
Sari Emlak Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan 90 m2 alanlh yeni
2 yapidaki 2+1 mesken 3.950.000,-£ bedelle satilik olup, 3.900.000,-% | 3.950.000 £ | 90,00 m? |43.888,89 £/m?

0530569 72 74 bedelle alinabilecegi diisiinilmektedir.

Rw Seba Emlak | Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan 100 m2 alanh yeni
3 yapidaki 3+1 mesken 4.125.000,-% bedelle satilik olup, 4.050.000,-% | 4.150.000 % | 100,00 m? | 41.500,00 £/m?
0266 243 00 50 . O g e .
bedelle alinabilecegi diisinilmektedir.
Altintas Emlak Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan 85 m2 alanli yeni
4 yapidaki 2+1 mesken 3.500.000,-£ bedelle satilik olup, 3.400.000,-% | 3.500.000 £ | 85,00 m? |41.176,47 £/m?
0266 239 16 42 . o g e .
bedelle alinabilecegi diistiniilmektedir.

O AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK KONUT KONUT KONUT KONUT
iLANA VEREN KiSi Sahibinden Sari Emlak Rw Seba Emlak Altintas Emlak
iLANA VEREN TELEFON NO 05013757871 0530569 72 74 0266 243 00 50 0266 239 16 42
DAIRE TiPi 3+1 4+1 4+1 4+1
SATIS FiYATI (%) 5.490.000 % 3.950.000 & 4.150.000 % 3.500.000 &
PAZARLIK ORANI 2% 1% 2% 3%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 5.400.000 % 3.900.000 & 4.050.000 % 3.400.000 &
BRUT ALAN ( m2) 130,00 m? 90,00 m? 100,00 m? 85,00 m?
BiRIM FiYAT ( 4/m?) 41.538,46 £/m? 43.333,33 /m? 40.500,00 £/m? 40.000,00 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU COK BAKIMLI COK BAKIMLI COK BAKIMLI COK BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI| DURUMU YENI YENI YENI YENI
YAPI YASI DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU COK iYi COK iYi COK iYi COK iYi
KONUM DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0% 0% 0%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 41.538,46 £/m? 43.333,33 /m? 40.500,00 £/m? 40.000,00 £/m?
ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 41.342,95 £/m?
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EMSAL ILAN VEREN SATIS FIYATI | BRUT ALAN BIRIM FIYAT
NO Kisi ACIKLAMA () (im2) (5/m?)
Turyap Emlak | Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan 2.424 m? alanh 6
1 kat konut imarli arsa 36.700.000,- bedelle satilik olup, 36.000.000,-% | 36.700.000 £ | 2.424,00 m? | 15.140,26 £/m?
02322342324 . G e e .
bedelle alinabilecegi dusiinilmektedir.
Kavus Emlak | Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan 2.000 m2 alanli 4
2 kat konut imarli arsa 21.500.000,-% bedelle satilik olup, 21.000.000,-% | 21.500.000 £ | 2.000,00 m? | 10.750,00 £/m?
0551991 07 87 . G e e .
bedelle alinabilecegi dusiinilmektedir.
Pasa Emlak Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan 2.291 m2 alanl 4
3 kat konut imarli arsa 24.000.000,-& bedelle satilik olup, 23.000.000,-% | 24.000.000 £ | 2.291,00 m? | 10.475,77 £/m?
0532 62108 75 . O e e .
bedelle alinabilecegi dusiinilmektedir.
Sahibinden Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan 2.589 m2 alanli 4
4 kat konut imarli arsa 32.250.000,-% bedelle satilik olup, 31.500.000,-% | 32.250.000 £ | 2.589,00 m? | 12.456,55 £/m?
0532 798 98 18 . G e e }
bedelle alinabilecegi dustinilmektedir.
RA AL ANA O
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK ARSA ARSA ARSA ARSA
iLANA VEREN Kisi Turyap Emlak Kavus Emlak Pasa Emlak Sahibinden
iLANA VEREN TELEFON NO 02322342324 0551991 07 87 0532 621 08 75 0532 79898 18
iMAR DURUMU KONUT KONUT KONUT KONUT
SATIS FiYATI (%) 36.700.000 & 21.500.000 & 24.000.000 & 32.250.000 &
PAZARLIK ORANI 2% 2% 4% 2%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 36.000.000 & 21.000.000 & 23.000.000 & 31.500.000 &
ARAZi ALANI ( m2) 2.424,00 m? 2.000,00 m? 2.291,00 m? 2.589,00 m?
BiRIM FiYAT ( £/m?) 14.851,49 £/m? 10.500,00 £/m? 10.039,28 £/m? 12.166,86 £/m?
TOPOGRAFiK DURUMU DUz DUz DUz []V)4
TOPOGRAFIK DURUM DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
YAPILASMA DURUMU SEYREK YOGUN YOGUN YOGUN
YAPILASMA DUZELTMESI 10% 10% 10% 10%
LEJANT DURUMU KOTU KOTU KOTU KOTU
LEJANT DUZELTMESI 15% 15% 15% 15%
KONUM DURUMU SOKAK SOKAK SOKAK SOKAK
KONUM DUZELTMESI 30% 30% 30% 30%
TOPLAM DUZELTME ORANI 55% 55% 55% 55%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT (£/m2) 23.019,80 £/m? 16.275,00 £/m? 15.560,89 £/m? 18.858,63 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 18.428,58 £/m?
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‘GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?)

84.562,41

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmamustir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

EMSAL | ILAN VEREN SATIS FIYATI | BRUT ALAN | BIRIM FIYAT
NO Kisi ACIKLAMA (%) (m?) (/m?)
Remax Mid Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan 110 m? alanh diiz
1 Emlak ayak dikkan 9.500.000,-¢ bedelle satilik olup, 9.300.000,-% bedelle | 9.500.000 £ 110,00 m? | 86.363,64 £/m?
0266 227 37 37 | alinabilecegi dugtinilmektedir.
Klc Emlak Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan 230 m? alanh diiz
2 ayak diikkan 20.000.000,-% bedelle satilik olup, 19.500.000,-¢ bedelle | 20.000.000% | 230,00 m? | 86.956,52 £/m?
0541676 70 33 . o e e .
alinabilecegi dusinilmektedir.
Mry Emlak Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan 80 m? alanli diiz
3 ayak dikkan 7.000.000,-¢ bedelle satilik olup, 6.850.000,-% bedelle | 7.000.000 % 85,00 m? | 82.352,94 £/m?
0266 244 19 59 . O e .
alinabilecegi dusinilmektedir.
Agm Emlak Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan 60 m? alanli diiz
4 ayak dikkan 5.500.000,-¢ bedelle satilik olup, 5.300.000,-% bedelle | 5.500.000 % 60,00 m? | 91.666,67 £/m?
0542 15010 10 . O e e .
alinabilecegi dustnulmektedir.
A AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN KiSi Remax Mid Emlak Klc Emlak Mry Emlak Agm Emlak
iLANA VEREN TELEFON NO 0266 227 37 37 0541676 70 33 0266 244 19 59 0542 15010 10
DUKKAN TiPi DORT KATLI DUKKAN ASMA KATLI ASMA KATLI ASMA KATLI
SATIS FiYATI (&) 9.500.000 £ 20.000.000 £ 7.000.000 & 5.500.000 &
PAZARLIK ORANI 2% 3% 2% 4%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 9.300.000 & 19.500.000 & 6.850.000 £ 5.300.000 £
TOPLAM BRUT ALAN ( m?) 110,00 m? 230,00 m? 85,00 m? 60,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m2)(1/4) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMIN KAT ALANI ( m2) (1/1) 110,00 m? 230,00 m? 85,00 m? 60,00 m?
ASMA KAT ALANI (m?) (1/3) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
1. KAT ALANI (1/4) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMINE iNDIRGENMI$ ALAN 110 m? 230 m? 85 m? 60 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 84.545,45 £/m? 84.782,61 £/m? 80.588,24 £/m? 88.333,33 4/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU YENI YENi YENi YENi
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU SOKAK CEPHE SOKAK CEPHE SOKAK CEPHE SOKAK CEPHE
CEPHE DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
TICARi POTANSIYEL DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0% 0% 0%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 84.545,45 £/m? 84.782,61 £/m? 80.588,24 £/m? 88.333,33 £/m?

/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 olan 10004 Ada 16 Parsel olan “Arsa” vasifli tasinmazin, mer-i imar durumu dogrultusunda

projelerin yapilmasi ve yapilasmasi en verimli kullanimi olacaktir.
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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. Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Misterek veya Béliinmis 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 konumlandigi bolgede kat karsiligi oranlarinin %25 ile %30 arasinda
degisebildigi, hasilat paylasimi modelinde ise girisimci kar beklentisinin genellikle %30 seviyelerinde oldugu belirlenmistir.
Bu oranlar, tasinmazin biylklGgl, yapilacak projenin kapsami, toplam getiri potansiyeli ve projenin niteligi gibi
faktorlerden etkilenmektedir. Ayrica, projenin lokasyonu da bu oranlar lGzerinde dnemli bir etkiye sahiptir; 6rnegin, daha
merkezi veya cazip bolgelerdeki tasinmazlar, daha yiiksek 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 blyukligi ve karmasikligl, yani insa edilecek yapinin niteligi ve
dlgegi, girisimcinin kar beklentisini dogrudan etkileyebilir. Ozetle, bu oranlar, tasinmazin 6zelliklerine ve proje detaylarina
gore farklihk gostererek, her bir proje icin 6zellestirilmis bir degerlendirme gerektirmektedir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 29|35

il
\

RN
A\

n



,j Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. /C‘
FORM EMLAK KONUT

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 yaklasgiminda 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 ruhsatli insaat halindeki yapilar mevcuttur. Parselin imar uygulama islemleri tamamlanmistir.

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

Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin Ill 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig” nin 7.b&lim
22.maddesi 1.fikrasinin d) “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan tespit edilmis olmasi
gerekir.” bendi geregi tasinmazin “Proje” bashgi altinda GYO portfoyde bulundurulmasinda bir engel yoktur.
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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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AR ATMEIL DIGERIM Wi ‘GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
VAT LS.

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 6niine 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.

10004 Ada 16 Parsel olan “Arsa” vasifli tasinmazin mer-i imar plani esas alinarak birim m? degeri 18.000,00 - 18.500,00 &
hesaplanmistir.

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmaz incelenmis ve emlakgi gorislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazin Altieyliil Belediyesi imar Mudirligiinde 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;

DEGER usD EURO
PROJENIN KDV HARIC MEVCUT DURUM DEGERI 1.850.909.695 % 52.374.799,31 $ | 50.208.730,26 €
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi BUGUNKU DEGERI 3.018.267.047 & 85.407.262,84 $ | 81.875.067,39 €
Merkez bankasinin 30.12.2024 tasinmazin degerleme glini olan gosterge niteligindeki verileri esas alinmistir. 35,3397 & 36,8643 &

NITELIK

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 Hari¢ 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
calisma sonuglandirilmistir. Sonug olarak degerleme konusu tasinmaza;

) DA PRO D

NITELIK DEGER usD EURO

PROJENIN KDV HARIC MEVCUT DURUM DEGERI

1.850.909.695 &

52.374.799,31 5

50.208.730,26 €

PROJENIN KDV DAHiL MEVCUT DURUM DEGERI

2.221.091.634 &

62.849.759,17 S

60.250.476,31 €

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi BUGUNKU DEGERI

3.018.267.047 &

85.407.262,84 $

81.875.067,39 €

Merkez bankasinin 30.12.2024 tasinmazin degerleme glni olan gosterge niteligindeki verileri esas alinmistir.

35,3397 %

36,8643 &

~—
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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 31.12.2024 tarihinde 74 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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_j Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. /:‘
FORM EMLAK KONUT
EKLER

4+ EMSAL KARSILASTIRMA DEGER DETAY TABLOSU

4+ TAKYiDAT BELGESi

4+ iMAR DURUM GORUNTUSU

4+ SAHA FOTOGRAFLARI

4+ GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERi

# MESLEKi TECRUBE BELGELERI

L
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