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FORM EMLAK KONUT
2025.EKGYO.13
ARALIK, 2025

Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 31.12.2025

Rapor Numarasi 2025.EGY0.13

Raporun Konusu izmir, Urla, Bademler, 262 Ada, 2 Parsel

E:gse;:::ne Konusuve izmir, Urla, Bademler Mahallesi, 262 Ada 2 Parsel, 1 Adet Tarla Satis Deger Tespiti

e isburapor, Kirkbes (45) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitinddir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikimleri 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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FORM EMLAK KONUT

‘GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

icindekiler

YONETICI OZETI 5

1. RAPOR BILGILERI 7
1.1 2o Yo T o -1 TSRS 7
1.2 e ool gl N\ [¥ 10 = = 15 OSSP U PSR PPPPPN 7
1.3 RAPOTUN TUI / BASIIK.veeuvieutieiieiieeee ettt ete ettt e bt te e vt et e e beeeteeebeeebeebeeaseeaseeaseesseeaseeasesaseasseesseebeenseensseeaseeasenbeeebsenbeenseenseenteetsenseenseeaseeneas 7
14 Raporu Hazidayan Degerdeme Uzman Yardimcisi ve Degerdeme Uzmani Adl VB SOYAUI..c...uiciiiiiiiiiiiieeciieecieectee ettt e evae e 7
1.5 Sorumlu Degerneme UzZmMani AdI VB SOYA I ..c..uuiiiiiiiiiieiieeeiteeeeiee ettt esteeeteeestaeessteeestbeesabeeesssaeasseesabeeasaeaesaeessseeanssseaseesaseeanssessnsesenseeansseeans 7
1.6 (DY R =T s LI - 1 T TSP SRUUP 7
1.7 Dayanak SOZIE SMEST TATNI / NUMETAST ..ecveiveiiiiieeeeeeteteiteete et et et et esaestesbesbesbeessebesbebessesbeeteessessensessessesseeseessessensensansassesseersessensesesbessensensean 7
1.8 DEBENEME RAPOTUNUN AMA T ...tiiiuieriieitterieesteesteet e st ste e bt e bt e st ebeeab e e e e eas e s st eaeesaseeseesaeesseesheesaseeseesheesseesh e e st e st e st esa e e st e s e e s e easeensesanennnesaneennes 7
1.9 Raporun SPK dizenlemeleri kapsaminda hazidanip hazidanmadigina iliskin agiklama........ccceevveeieieecieceece e 7
1.10 Degereme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degeremeye iliskin Bilgiler .............. 7

2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI .9
2.1. Degerdeme Kurulusunun Unvani, Adresi Ve SiTKet BilGIIEI .....c.eeuieiieiiee ettt sttt et st e e be e tesaseenaeensesneesaeenaeenneans 9
2.2. MUSTETT UNVANT, AATEST VB BIlIE T .c.vvvieieieeieicteteee ettt ettt ettt ee ettt sttt st et e st et eaes et et sse s sassessas st et ess et es et et etese s st et ene st st stensaessensssenns 9
2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getifilen SINIHAMAIAr.....c.cooiiiiiiiiieiiecee ettt ettt s e et e teesbeebeebeeaaeetaesnbeeseensesnsesssesnnesseans 9
2.8, TSI KB PSAM N 1.viiivtitieeetetceeeee ettt et ete e e et et esees et et et et et esese et et et eesae et eseases et et s et eseae st esesessas et et ese e et et ese et et eeenseeesessas et et eae et eae s et et eae s et etene s eeetene s et eneseerene 9

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER 11
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, TANImMI Ve CeVIESEl OZeIITKIE M ....vveveiieeeieieeeeeeeee e eeee ettt ettt et e ettt ettt ettt ettt et esesessessesessesaesessanaens 11
3.1.1. GayrimenKUIGN CEVIBSEl OZIIIKIE i .....c.cueeieeeeeieeeeeeeeeceeeeet et e et ee et e s ee s es et se s et e sesesesesesssesesssasesesssesesetesetesesesesesesesesesesesesseeaesessesananssesassessenaens 11
R 30 B U ] =1 o T = - Y=Y o1 41 - Y TSRS 13
200 100 TR - 1 0 P 15
3.2. GayrimenKUIUN TAPU KB YIT BilZIE M. .c..eiiiiiieiie ettt ettt e e et e e e b e e e ate e e taeeeabeeeabeeeasseeebeeeastseasseeebeeeasese e sbeesabeeensaeesseesabeesnsaeaanses 15
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, SEMa V. DOKUMANIAT.......cciiiiiiiiiiii ettt ste e et e st e e sbbe e st e e sbeeebteeasbeeesabeesateeestseesabeesnsaeensseesnsseesnseesnses 15
3.4. Gayrimenkulliin Tapu Kayit Bilgileriile Mevcut DUUMUN UYBUNIUGU ....cc.viiiiiiiiiiiiiieciiee ettt sieesteesste e stee s sbeesteestaeesabessstaessaesenssessnseesnsens 15
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Milkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleni, vb.) ....ccccoovevververereecerenenenns 15
3.6. GAYHMENKUITN TaPU TOIKIKi . ..eeitiieiiiiieesiie ettt ettt sa bt e s bt e e s at e e s ateeeabe e e bt e e s abeassbeesabeeesseeeasbeesasbeesabaeenbbeesabeesasaeensaeesnsbeenntaesnseas 16
3.7. GaYrMENKUITN M@ T DUIUMU ..vvvitctcececececteectctetetc e e e e s s e s s s s s s ssesesesesesesssssasesasssasasssasesesasesesesasesesesesesesesesesesesesesesesesetesesesetesesesessasssssasaens 16
3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karariolup olmadiginailiskin sorgulama .......ccccoeeeeveevveneeneeneenne. 17
3.7.2 Gayrimenkulin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda gOmis: ......ccccevveeeveeeiiieiieeeeieenee, 17

3.8. Degerlemesiyapilan projelerinilgili mevzuat uyarinca gereklitiim izinlerininalinip alinmadig1, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasiiginyasal gerekliligi olantiim belgelerinintamve dogru olarak mevcut olup olmadig hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirnm
ortakhgi portfoyline alinmasina sermaye piyasasi hilkiimleri gergevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda gorls........cccceeeiveeiieiiieeccinenee. 17

3.9. Degerlemesiyapilan projelerileilgiliolarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapanyapi
denetim kurulusu (ticaret unvani,adresi v.b) ve degeremesi yapilan gayrimenkul ile il gili olarak gerceklestirdigi denetimle r hakkinda bilgi,....... 17

3.10. Egerbelirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu dege rintamamen mevcut

projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agklama .........ccccoevveeneen. 17
3.11. Gayrimenkule iliskin ya pil mig bir sézlesme olup olmadigina iliskin @ GIKIama ....c..eovuiiiieiieiee e 17
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER 19
4.1. Gayrimenkultn Bulundugu Bélgenin Analizi v KUIIANIan VBT ........eeii ettt ettt ettt ae e aeeeeesaeestesnaeenseeneesnaesneesnnanne 19
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak VEIIET .....c.coveeciieierieeiecie e 19
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya SINIHaYan FaKEOHE . ....ccciveveverereeererctetete ettt ettt ettt seasassesessesaesesseesesesseessesssasaens 22
4.4. Gayrimenkullin Yapisal, INSAat OZeIIIKIEM..........c.cveveviveeeeeiieeieeeteteteee et e e e te et e et e e te ettt tete s et eteteseseseseseseseses et eseseseseseseseseseseteseseaesessessessssesassnssesaees 22
4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degeremede Baz AlINAN VI .......cccueveueveeeeeeeeeeeetete et tese ettt te st s sesesessassesesesssesesessaesesessssasssssasaens 23
4.7. TasiNMAZIN DEBEINE EtKE N FaKLO MO . .oi ittt ettt e st e e e te e e etaeesateeeatbeesabaeesaseasseesasee e saeesssbeesaseeanseeesseesnseessnesnnes 23
4.8. Degereme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin KUllaniima NEAeNI@ i ........ccveveueeieiieereeieiiieeieeeieecee ettt sss st ssessnenas 24
4.9. Degeremede ve Proje Gelistirmede KUllanilan YONTEmMIE T ....cccuvi ittt ettt e e e s bt e s bae e s b e e s be e s baeessbeeesebeesnteeessseesaseesnsnassns 24
4.9.1 EMSAl KarsHastirma Yakla SImMi. .. oottt ettt e e e st e e e stte e s abeeebaeessteaasbeeesbeeesataeessseesabeeaasaeassbeesabbeaesseeansaeessbeeanteeenssaesnbaesnssaennne 24
4.9.2 Gelir INGIMBEME YAKIASIMI ...vuvuiviveieieiteteieectcte sttt ettt bttt et s et b s st be bbb eeses e b s assebe bbb sns et ebssaeteses e sebebebeb s antebeb b ant et b s et et eb s s antebesessneneans 24
Z e R Y TR Y A = - 112 o PSP R UUUPRRUPPRUPPOE 24
4.10. Degerleme Galismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenlern .........ocvevvecieieeceeieeseese st 24
4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin BOS Arazi VB PrOJE DEBET .....cceveveveveeeeeeeeeeeeeeetetesetetesetetesesesesesesesetesesssesssssesesesssesesesesesesessssesssasssssasssssasanes 25
4,12, NaKit/ GeliT AKIMIGIT ANGIIZI cocuveeieeeiiiiicetee ettt e e et e e e e eat e e e ate e sbeeeabeesasbeeeabeesabaesbeeesabessabeseasseesseseeseseeatesebeseanteserseeesreesaseessnes 25
4.13. Mali VBT OIUSUMIA T ANGIIZI ...eoiuviiiiiieciie ettt ettt et e et e e e te e e e bt e estaeesabeeebee e saeaassesesabeeeasaeessseesabeeaasesensseeeseeaasseeensesesaeaasseeersseeenseeensseennes 25
4.14. Degeremede Esas Alinan Satis Ornekleri ve BUnIarin SEGIME NEAENIEM .......ccvoveviveieveeeeiieeeteeeeee ettt ettt e aesees et senssteseseseesesennanas 25
4.15. Kira Degeri ANAlizi VB KUHLANIAN VBT . .uii ettt ettt st e st e e e bt e e s bt e e s ateeestee e bbaeeseeessbeeeabee e sseessbeeensbaeanseeessseesaseesnsneansns 26
4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki DUFUMUNUN ANGLIZI.....cc.eiiiriiiieniecieneeete ettt sttt ettt st s s s s e sneesane e 27
4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlarve SONUGAT......ccveeeereerieseeieceeseeseese et 27
4.19. Misterek veya BOIGNMUS KiSIMIATIN DEEBEHEME ANGIIZI ..eveeveeieeieeieeieeie sttt ee st e st se e st e s e et e s e e s te e se e seenseesaessseanseenseenseensasssesneesneesseessnaan 27
4.20 Hasilat paylasimiveya katkarsilig yontemiile yapilacak projelerde emsal pay Oraniari........ooeeceeceereereeie et s 27
5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi 29
5.1. Degerdeme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirlmast, NEAENIE M .......ccuiiiiiiiiiiciiieciece ettt ettt e e st e e te e s saae e s aseesateeeaaeas 29
5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer VerImeyenlenin GEIEKGEIE I .....ccuiiiuiiiieeciee ettt et ettt e st e s b e e st e e e tae e e abeeebaeesaseesabeeesaeensreas 29
5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin DUrumu il i1 ili GENEI GBS ........cveveveveveeeeererereeeteeeeae ettt seessasssesasssssesaens 29

5.4. Gayrimenkulln, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklar Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi

T I IlI GOMIS..vuruivverieirererietetet ettt ettt ae bt st ae s e b b asae b e s s st et e s s s sebeses s sse et e bt e s et e b s as e et e bt s se e e bbb s ae b et b aeee b e b s eeseeeb et b anae bbb aneebe b b neet et b s s enaebanas 29
6. SONUC 31
6.1. Sorumlu Degereme UZmManin SONUG CUMIESi....cc.uiiiiiieeeieeieste et eiestesee st essee s e esseesseesseesseeseeaseesseenseaseessseenseesseansesssesssesseesseennsesssnsseesseensennses 31
6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdifinin YapilMast ........cccceueveverevereeereeeseseeesesesesesesesesesesesesesesssssssasssssesaens 31
6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapiimasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasil masi,............. 31

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihiitibariyle bitirilmis olmasi varsayimiileTlrk Liras1 Gzerinden ve ayrica

degereme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Liras1 izerinden degerinin takdiredilmesi .......cccccoeeeveieieiieecciieecieeenen, 31

7. EKLER Hata! Yerisareti tanimlanmamis.
Z |-
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F'ORM EMLAK KONUT
YONETICi OzETi
Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

RaporNove 1 5025, Gv0.13 /31.12.2025
Tarihi
Dederleme Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
Kogusu ve piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda giincel piyasa degerinin tespiti ve bu parsel
Uzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsindentespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
Kapsami .. - " _— .
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.
Ta;mr.nazmA;:lk Bademler Mahallesi, 262 Ada, 2 Parsel, Urla/ iZMIiR
Adresi
Tapu Kayit . . .

.p. , Y Izmirlli, Urla lIcesi, Bademler Mahallesi, 262 Ada, 2 Parsel
Bilgisi
Fiili Kullaninu
(Mevcut Tarla
Durumu)

262 ada 2 parsel 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani kapsaminda kismen “Gelisme Konut Alanf”,
imar Durum kismen “Park Alani”, kismen “Yol”, kismen “Dere” ve kismen “Otopark Alani” lejantiicerisinde yer
urumu almaktadir. Tasinmazin “Gelisme Konut Alan1” kisminda kalan yerinde; ayrik nizam E:0.30 ve Hmax:
6.50 m yapilagsma kosullarina sahip oldugu tespit edilmistir.
Kisithhk Hali Tasinmazin tapu kaydindakisithilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Tasinmazin 678.953.993,71 %
Yasal Durumuyla
KDV Hari¢ . . .. e Lk . o ) .
. . ( Altiylizyetmigsekizmilyon Dokuzyiizellilichin Dokuzyiizdoksanii¢ Tiirk Lirasi Yetmisbir Kurus )
Toplam Degeri
Tasinmazin 746.849.393,08 %
Yasal Durumuyla
KDV Dahil . . ( Yediyiizkirkaltimilyon Sekizyiizkirkdokuzbin Ugyiizdoksaniig Tiirk Lirasi Sekiz Kurus )
Toplam Degeri
Degerleme konusu tasinmaz olan 262 Ada, 2 parsel mahallen bos arazidir. Degerleme siirecini
Ac¢tklama . .
olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060
Hazirlayanlar
Sorumlu
Degerleme Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
Uzmani
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AL DIGER M VI ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——
1M1 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

j
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FORM EMLAK KONUT
1. RAPOR BILGILERI
11 Rapor Tarihi :31.12.2025
1.2 Rapor Numarasi : 2025.EKGY0.13
1.3 Raporun Tiirii / Bashk : Anlatim Ozellikli Rapor
14 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzman Yardimcisi ve Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi

Fatih Orkun SAKALLI (SPK Lisans No: 407060)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (SPK Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak lizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 26.12.2025 ile
29.12.2025 tarihleri arasindaincelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
05.11.2025 / 2025.EKGY0.13

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi Gizerine; izmir ili, Urla ilgesi, Bademler Mahallesi, 262
ada, 2 parsel olan “Ham Toprak” vasifli tasinmazin mevcut piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen tasinmazin portféyde
degerlendirilmek izere piyasa degerlerinin tespitiniiceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadiginailiskin agiklama

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

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz 6zelinde sirketimiz tarafindan 31.12.2024 tarihli ve 2024.EGYO.6 sayili 6nceki rapor
dizenlenmistir.

RN
b
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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

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 8|32
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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; tas inmaz ve
buna bagli hertiir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagliekspertiz raporlarinidiizenlemek
ve her tlrli 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. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuaticercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

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

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir /ISTANBUL
Sirket Amaci : Yurtici gayrimenkul sektoriine yon veren 6nci kuruluslardan birisi olarak, sektordekigelismeleri

ve yenilikleri yakindan takip etmek. Toplumsal degerleri ve miisteri memnuniyetini 6Gnemseyerek, huzurlu ve givenli
yasanabilecek mekanlarin oldugu, cagdas sehircilik anlayisina sahip, planli, nitelikli ve cevreye duyarliyerlesim merkezleri
Uretmek. Personelin ve hissedarlarin, maddi ve manevi memnuniyetini 5nemsemek.

Sermayesi : 3.800.000.000,-%

Halka Aciklik 1% 50,66

Telefon 10216 579 15 15

E-Posta rinfo@emlakkonut.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsamive (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasiSermaye piyasasidegerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
misteri talebi olmamistir. Konu tasinmaz/tasinmazlara ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza
iletilmistir.

2.4. isin Kapsami

izmir ili, Urla ilgesi, Bademler Mahallesi, 262 Ada, 2 Parsel Olan “Ham Toprak” Vasifli Gayrimenkuliin Giinimiiz
Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi isidir.

RN
b
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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

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 10] 32




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

ERLIE Y

1 ;2

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

izmir ili:

izmir, TUrkiye’nin batisindayeralan, koklii tarihi, stratejik konumu, ekonomikcesitliligi ve kiiltiirel zenginligiyle Gilkenin en
dnemli sehirlerinden biridir. Sanayi, tarim, turizm ve ticaret sektérlerinde cesitlilik gésteren izmir ekonomisi, Tiirkiye'nin
en biiyiik limanlarindan birine sahip olmasi sayesinde uluslararasi ticarette de dnemli bir paya sahiptir. iklimsel kosullan
tarim ve turizm sektorlerine katkisaglarken, kenttekikiiltiirel zenginlikler ve antikyapilar, izmir’iturizm agisindan da cazip

hale getirmektedir. Ulasim altyapisi ve egitim diizeyi yiiksek niifusu ile izmir, Tirkiye’nin kalkinmasinda stratejik dneme
sahip birkent olmaya devam etmektedir.

izmir, Turkiye’nin batisinda Ege Denizi kiyisinda yer almakta ve Ege Bélgesi’nin en biiyiik, Tirkiye’ninise ticlincii biiy ik ili
konumundadir. Ege Denizi’ne 629 km kiyisi bulunan izmir, Aliaga’dan baslayarak Cesme, Karaburun, Foca, Urla gibi birgok
ilceyi icine alir. ilin dogusunda Manisa, giineydogusunda ise Aydin illeri bulunur. izmir’in kiyi seridi boyunca uzanan
duzlikler ve i¢ kisimlarindaki daglik alanlar cografi yapisina gesitlilik katmaktadir. Gediz Nehri ve Kiiclik Menderes Ovasl,
ilin verimli tarim alanlarinin basinda gelir. Ayrica Yamanlar Dagi, Spil Dagi ve Bozdag gibi yikseltiler, ilin dogal peyzajina
karakteristik 6zellikler kazandirmaktadir. izmir’in en biiyiik dogal limanlarindan biri olan izmir Kérfezi, sehrin hem ticaret
hem de turizm agisindan énemi artiran bir cografi unsurdur. Kérfez boyunca uzanan sahil alanlari, izmir’in deniz turizmi
potansiyelinidesteklerken, genis liman olanaklaridaticaret ve tasimacilik faaliyetleriigin 6nemli firsatlar sunmaktadir.

izmir'de Akdeniziklimi hakimdir. Yazlar sicak ve kurak, kislar ise iliman ve yagisli gecer. Ozellikle yaz aylarinda sicakliklar
35°C'nin Uzerine gikabilir. Kis aylarinda ise genellikle yagmur seklinde gorilen yagislar, ilin su kaynaklarini besler. Yillik
ortalamayagis miktari700 mm civarindadir. i¢ kesimlerde, kiyibélgelerine kiyasla dahaaz nem orani gériilse de, Akdeniz
ikliminin genel karakteristigi olan sicak ve kurak yazlar ile iliman kiglar her bélgede gézlenir. Bu iklim, zeytin, Gizim, incir
gibi Akdeniz e 6zgii tarimsal Uriinlerinyetismesine elverislidir.iklimin elverisliligi izmir’in tarimsal gesitliligine ve ekoturizm
potansiyeline katkisaglamaktadir. Tarimsal triinlerin yiiksek kalitede yetismesi icin ideal iklim sartlarina sahip olan izmir,
ayni zamandayaz aylarinda artan turist sayisiyla da ekonomisini desteklemektedir.

Balikesir’de insaat ve mimari yapy, ilin farkliihtiyaclarina cevap verecek sekilde cesitlilik gdsterir. ilin merkezinde modem
yaplilar, sanayi tesisleri, is merkezleri ve aligsveris merkezleri bulunurken, kiyi bolgelerinde turistik yapilar, oteller ve tatil
koyleri 6ne cikar. Balikesir'de 6zellikle sahil ilcelerinde geleneksel mimari korunarak, tas evler, ahsap detaylarve kemerli
yapilar kullanilmaktadir. Bu tiir yapilar, dzellikle Ayvalik ve Cunda Adasi’nda gériilmektedir. il genelinde yeni konut
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projeleri, kentsel dénlsim calismalari ve sosyal alanlar yaratilmakta, c¢evreye duyarli insaat projelerine dnem
verilmektedir. Sonyillarda gelisen altyapiprojeleri ile modern sehircilik anlayisina uygun yapilarinsa edilmektedir.

Tarihi_Ozellikler: izmir’in tarihi, antik caglara kadar uzanmaktadir. M.O. 3000'li yillarda kurulan sehir, Hititler, iyonlar,
Lidyalilar, Persler, Romalilar, Bizanslilar, Selguklular ve Osmanlilar gibi bircok medeniyete ev sahipligi yapmistir. Antik
dénemde "Smyrna" adiyla bilinen izmir, iyonya uygarliginin 6nemli kentlerinden biriydi. Agora, Efes Antik Kenti, Bergama
gibi arkeolojik alanlar, izmir'in antikdénemden bu yana tasidigi kiiltiirel mirasisergilemektedir. izmiraynizamandaRoma
imparatorlugu déneminde énemlibir ticaret merkezi olmus, Bizans ve Osmanli dénemlerinde de stratejik konumunu
korumustur. Kurtulus Savasi sirasinda Yunan isgaline ugrayan izmir, 9 Eyliil 1922’de bagimsizligina kavusmus ve Tiirkiye
Cumbhuriyeti’nin kurulus siirecinde énemli bir simge haline gelmistir. izmir'in modern tarihinde, 1930'larda baslayan
sanayilesme hamlesi ile kent, Tiirkiye’nin en gelismis sehirlerinden biri haline gelmistir. Son yillarda izmir’de kentsel
donlsim projeleri de hiz kazanmis ve afet riskine karsi daha glivenli yapilarin insasi saglanmistir. Modern sehirdilik
ilkelerine uygun olarak yapilan yeni yerlesim projeleri, izmir'in estetik gériiniimiinii ve altyapisini iyilestirmeye yoénelik
planlamalar icermektedir. Ayrica, izmir’deki tarihi yapilarin restorasyonuna biiyiik nem verilmekte ve UNESCO Diinya
Mirasi listesindeyeralan alanlar korunmaktadir.

Ekonomik Ozellikler izmir ekonomisi, sanayi, tarim, ticaret, turizm ve hizmet sektérleri olmak {izere genis bir yelpazede
cesitlilik gdsterir. Tirkiye’nin en biiyiik ikinci sanayi bélgesi olan izmir, 6zellikle petrokimya, otomotiv, gidaisleme, tekstil
ve demir-celik sektorlerinde dnemlibir Giretim merkezidir. Aliaga, Petkim ve Tlipras gibi bliylk sanayi tesisleri ve organize
sanayi bolgeleri, ilin sanayi yapisinigliglendirmektedir.

Sanayi ve Uretim: izmir ayni zamanda Tiirkiye'nin énemli bir ticaret merkezidir. izmir Limani, Tiirkiye’nin en biyik
limanlarindan biri olup, hem ihracat hem de ithalat agisindan biyiik 6neme sahiptir. Serbest bolgeler ve serbest ticaret
alanlarida izmir’i uluslararasibir ticaret merkezi haline getirmistir. Ege Serbest Bélgesi, cok sayida yabanci yatirimciya ev
sahipligi yapmaktadir ve ihracat kapasitesini artirmaktadir. Turizm sektérii de izmir ekonomisinin dnemli bir parcasidr.
Ozellikle Cesme, Alacati, Foca ve Kusadasi gibi tatil beldeleri, deniz turizmi ve yaz turizmi agisindan &nemli
destinasyonlardir.

Turizm: izmir, Ege’nin en biyiik turizm merkezlerinden biridir. Efes Antik Kenti, Artemis Tapinagi, Cesme ve Alagat! gibi
popiiler tatil beldeleri, hem kiiltiirel hem de deniz turizmi agisindan ilgi ceker. Ayrica, izmir'in tarihi dokusu, Konak
Meydani, Kadifekale ve Agoragibi gezilecek yerleriyle de turistlerinilgisini ¢eker.

Sosyo-Kiiltiirel Ozellikler: izmir, kozmopolit yapis, kiiltiirel gesitliligi ve sanatsal etkinlikleriyle Tiirkiye’nin sosyo-kiiltiirel
acidan en zengin sehirlerinden biridir. izmir’in toplumsal yapisi, farkli etnik kékenlerin ve kiiltiirlerin bir arada yasadig|,
hosgorii ve cesitliligin hakim oldugu bir yapiyi yansitir. Sehir, izmir Enternasyonal Fuari gibi uluslararasi etkinliklere ev
sahipligi yapmakta ve kiltir-sanat agisindan Tirkiye’nin 6nci sehirlerinden biri olarak 6ne ¢ikmaktadir. zmir’in kiltdrel
mirasi, antik dénemlerden giinlimiize kadar uzanir. Efes Antik Kenti, Agora, Bergama ve Sirince gibi tarihi ve kiltrel
mekanlar, izmir'in turizm potansiyelini artiran unsurlardir. Sehir, her yil binlerce yerli ve yabanci turisti agirlamakta,
kiiltiirel mirasisayesinde ziyaretcilerine tarih ve doga ic ice bir deneyim sunmaktadir. izmir’'in mutfagi da oldukca zengin
olup, Ege ve Akdeniz mutfaginin 6zglin tatlarinibarindirir. Zeytinyagliyemekler, deniz triinleri, ot yemekleri ve boyoz gibi
yoresel lezzetler, izmir’in mutfak kiltiriiniin temeliniolusturur.

Kentsel Alanlarda Demografik Farkliliklar: izmir, yaklasik 4,5 milyonluk niifusuyla Tiirkiye’nin en kalabalik illerinden biridir.
Nifusun biyiik birkismiizmirmerkez ve cevresindekiilgelerde yogunlasmistir. izmir, gbcalan bir il olarak kozmopolit bir
demografik yapiya sahiptir ve bu cesitlilik sosyal yapiya yansir. izmir'de okuryazarlik orani ve egitim seviyesi Tiirkiye
ortalamasinin tizerindedir. Sehirde Ege Universitesi, Dokuz Eyliil Universitesi gibi kokli tGiniversiteler bulunmakta, bu da
izmir'i egitim ve gengniifus agisindan cazip hale getirmektedir.

Ulasim ve Altyapi: izmir, gelismis ulasim altyapisiile hem Tirkiye icinde hem de uluslararasi alanda kolay ulasilabilir bir
konuma sahiptir. izmir Adnan Menderes Havaliman, ilin yurtici ve yurtdisi ugus baglantilarini saglar ve yogun bir yolcu
trafigine sahiptir. izmir Limani, Tiirkiye’nin en biiyiik ticaret limanlarindan biri olarak, deniz tasimaciliginda énemli bir
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merkezdir. Ayrica sehirici ulasimda iZBAN ve izmir Metro, tramvay hatlariile gelismis bir toplu tasima agi bulunmaktadrr.
Cevre yolu, otoban ve otoyol baglantilariile izmir, Ege Bélgesi’nin ulasim diiglim noktasidir.

BALIKESIR

Bergama

Kinik

Konak
. Karsiyaka |
Nar. Narlidere

MANISA

Kemalpasa

Torbali  Bayindir Odemis Kiraz

Menderes
Tire

AYDIN

Urla ilgesi:

Urla, Ege Denizi’nin kiyisinda tarihi, kiiltiirel ve dogal zenginlikleri ile dikkat ceken bir izmir ilcesidir. Antik Klazomenai
kalintilar, sarapcilik ve zeytincilikgibi tarimsal faaliyetleri, sanat atélyelerive dogal glizellikleri ile Urla, hemyerli halkhem
de turistlericin cazip bir yasam ve ziyaret merkezidir. Sakin yasam tarzi, gelismis kiltirel etkinlikleri ve dogayla uyumlu
yapistile Urla, izmir'in 6zel bélgelerinden biri olarak 6n plana cikmaktadir.

Konumsal Ozellikler: Urla, izmirin batisinda, Karaburun Yarimadas’nin giineydogu ucunda, Ege Denizi kiyisinda
konumlanmaktadir. Urla, glineyinde Seferihisar, dogusunda Giizelbahce, kuzeyinde ise Cesme ve Karaburun ilceleriyle
komsudur. Kiyi seridi boyunca cesitli plajlara sahip olan ilge, ayrica izmir Kérfezi’ne de kiyisi olmasiyla deniz turizmi
acisindan dnemlidir. Urla’nin merkezinden gecen anayol, ilgeyi izmir merkeze baglamaktadir.

Tarihi Gelisim: Urla’nin tarihi, M.O. 3000 yillarina kadar uzanmaktadir ve iyon uygarliginin izlerini tagir. Antik dénemde
Klazomenai Antik Kenti olarak bilinen Urla, 6zellikle zeytinyagi Gretimiyle Gnl{ bir yerlesim bolgesi olmustur. Bu ant ik
kentte yapilan arkeolojik kazilar, iyon uygarliginin izlerini giin yiiziine ¢cikarmistir. Ayrica Urla, Osmanli déneminde de
izmir'in 6nemlilimanlarindan biri olarak kullanilmistir. Bugiin Klazomenai Antik Kenti ve cevresindeki arkeolojik kalintilar,
bolgeye gelenturistlerin ilgisini cekmektedir.

Ekonomik Yapi: Urla’nin ekonomisi, tarim, bagcilik ve turizme dayanmaktadir. Zeytin, Gizim ve mandalina gibi tarim
riinleri ilgede yetistirilen baslica triinlerdir. Uziim baglari ile (inlii olan Urla, 6zellikle sarapcilik alaninda gelismis olup,
Tlrkiye’nin 6nde gelen sarap Uretim bolgelerinden biridir. Her yil dizenlenen Urla Bagbozumu Senlikleri, bolge
ekonomisine katki saglayan énemli etkinliklerdendir. Tarimsal faaliyetlerin yani sira, sahil kdyleri ve plajlari ile turizm
sektori de 6nemli bir gelir kaynagidir. Urla’da organik tarim ve yerel pazarlar da ekonomiye katki saglayan unsurlar
arasinda yer almaktadir.

Sosyo-Kiiltiirel ve Kiiltiirel Zenginlikler: Urla, sosyo-kiltirel agidan olduk¢a zengindir ve 6zellikle yerel festivaller, sarap
tadim etkinlikleri, sanat galerileri ve atdlyeleriyle izmir'in kiiltiir merkezlerinden biri haline gelmistir. Her yil diizenlenen
Urla Bagbozumu Senlikleri, hem yerli halkin hem de turistlerin ilgisini cekmektedir. ilcede yer alan Urla Sanat Sokagi ve
Urla Yarimadasi’'nda bulunan butik sanat galerileri, bélgeye sanatsal bir kimlik kazandirmaktadir. Ayrica, ilcedeki Yiicel
Sanat Evi gibi sanat merkezleri, cesitli sergive etkinliklerle sanatseverlere hizmet vermektedir. Urla’nin tarihi tas evleri ve
yerel pazarlarida boélgenin kiiltirel dokusunu yansitmaktadir.
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Demografik Ozellikler: Urla’nin niifusu, yaz aylarinda artan turizm hareketliligi ile birlikte ddnemsel olarak degismektedir.
izmir merkezine olan yakinliginedeniyle gécalan birilge olan Urla, dzellikle biiyiik sehirlerin kalabaligindan uzak, dogaile
icice biryasam siirmek isteyenlerin tercih ettigi bir bélge haline gelmistir. ilcenindemografikyapisi, genellikle yerel halkin
yanisira, son yillarda biylk sehirlerden gelen yerlesimcilerd en olusmaktadir. Egitimlibir niifus yapisina sahip olanilgede,
cesitli kulturel etkinliklere katilim oranida oldukca yliksektir.

Ulagimve Altyapi: Urla, izmir merkeze yaklasik 35 km uzakliktayeralmakta olup,izmir-Cesme otoyolu tizerinden karayolu
ile ulasim oldukca rahattir. izmir sehir merkezinden diizenli otobiis ve dolmus seferleri, ilceye ulasimi kolaylastirmaktadir.
ilcenin ulagim altyapisi, 6zellikle yaz aylarinda artan turist yogunlugunu karsilayacak sekilde gelismistir. Urla’nin kiyi
kesimlerinde bulunanyatlimanlarive sahil seridinde yiriyus yollari, ulasim ve altyapiolanaklarina gesitlilikkatmaktadir.

3.1.2. Ulagim Baglantilari:

idari | Adres  Analiz  Cografi

izmir
uria

Bademler Koyl

cbs@kgm gov.tr

Tapu ve Kadasiro Genel Midirisgi
Parsel Sorgu Uygulamas:

idari  Adres  Analiz  Cografi

izmir

uria

100932 Deresy
ine

Bademler Koyl

chs@tkgm.gov.tr

izmirili, Urla ilgcesi, Bademler Mahallesi, 262 ada, 2 parsel olan “Ham Toprak” vasifli tasinmazdir. Tasinmaz konum olarak,
Urla ilgesinin glineydogusundailce merkezine oldukca uzak daglik bolgede yeralmaktadir. Nadir olsa da yapilasmagenel
olarak mistakil ev ve villasitelerinden olusmaktadir. Yapilasma oranidisiik olup, karayolunayaklastik¢a artmaktadir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 14|32




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

1 I

3.1.3. Tanimu:

Degerlemeye konu tasinmaz, izmir ili, Urla ilgesi, Bademler Mahallesi, 262 ada, 2 parsel olan 52.998,31 m? alanli "Ham
Toprak" vasifli arazi arazidir. Tasinmaz topografik acidan engebeli bir zemine sahiptir. Tasinmazin tzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Tasinmaz ara konumlu olup, kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadir. Tasinmazin tim
cephelerindesinirlaribelirgin degildir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Izmir

ilgesi : | Urla

Bucagi |-

Mahallesi : | Bademler
Mevkii : | Bakilar
Tasinmaz ID : | 92052401
Ada No. : | 262

Parsel No. t ]2

Nitelik : | Ham Toprak
Yiizolglimii : | 52.998,31 m?
Cilt |21

Sahife . | 2076

Tarih : | 29.05.2023
Yevmiye : | 9525

Malik : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Hisse Pay/Payda : | 1/1

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vh. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Urla Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirl Gg(nde
incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. tarafindan tarafimiza Urla Belediyesi imar ve Sehircilik MudirlGigi’nce
hazirlanmis ve resmi olarakiletilen imar durum yazisiincelenmistir.

Urla Belediyesi’'nden alinan sifahibilgiye gére degerleme konusu tasinmaz hakkinda olumsuz evrak bulunmamaktadir.

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

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirltgl Portal Hizmetleri Parsel Sorgu Uygulamasindan edinilen bilgilere gore degerleme
konusu tasinmaz olan 262 ada 2 parsel ana gayrimenkul niteligi "Ham Toprak" vasifli arazi olup, mevcut kullanimi
uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
Degerlemesi talep edilen tasinmaz halihazirda kullanilmamaktadir. Tasinmaz 29.05.2023 tarihli ve 9525 sayili yevmiyeli
isleme istinaden 4706 S.Y. Kapsaminda Haz ne Mallarinin Satisi islemine istinaden “Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi Anonim Sirketi” adina tescil edilmistir.
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3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki
Konutasinmaz/tasinmazlara ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

- “Diger (Konusu: ismail DAR tarafindan alinan 2816674 basvuru nolu 22/.12.2018 tarih JROURBRN belfge noluve 2817526
basvuru numarali 22.12.2018 tarihli R3G2STUR belge nolu Yapi Kayit Belgeler iptal edilmistir. ) Tarih: 17/09/2021 Say::
176036” beyanibulunmaktadir. ( 20.09.2021 - 15075 )

- “Diger (Konusu: 23621172420 TC. Kimlik Nolu VENHAR ESKiCiOGLU tarafindan Urla ilcesi, Bademler Mahallesi 262 ada
2parselde kayith tasinmaza iliskin alinan 1088700 Basvuru Numarali15/08/2018 Diizenleme Tarihli YZH4H401 Belge
NumaraliYapiKayit Belgesiiptal edilmistir. ) Tarih: 14/09/2021 Sayi: 1719643” beyanibulunmaktadir. ( 15.09.2021 - 14684

)

- “Diger (Konusu: iISMAILDAR TARAFINDAN BU TASINMAZAILISKIN JROURBRN VE R3G2STUR YAPI KAYIT BELGELERI IPTAL
EDILMISTIR ) Tarih: 14/09/2021 Sayi: 1719257” beyanibulunmaktadir. ( 15.09.2021 - 14686 )

- “Diger (Konusu: Eylip KAYA tarafindan 5136421 basvuru numarali28.06.2019 diizenlenme tarihli ZDGLPE47 belge
numarali Yapi Kayit Belgesi iptal edilmistir. ) Tarih: 14/09/2021 Sayi: 1719976” beyanibulunmaktadir. ( 15.09.2021 - 14687

)

- “Diger (Konusu:-15/08/2018 tarih YZH4H401 Belge no, 22/12/2018tarih JROURBRN ve R3G2STUR Belge no.lu Yapikayit
belgeleriiptal edilmistir. ) Tarih: - Sayi: -” beyanibulunmaktadir. ( 13.09.2022 - 19726 )

- “imar diizenlemesine alinmistir.” beyanibulunmaktadir. ( 13.04.2021 - 5947 )

- “Diger (Konusu: 6306 sayili kanun kapsaminda kalmaktadir. ) Tarih: -Sayi: -” beyani bulunmaktadir. ( 03.06.2022 - 12245
)

SerhlerHanesinde:

- Tasinmazin lizerinde herhangibir serh bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Tasinmazin lizerinde herhangibir hak ve mikellefiyetler bulunmamaktadir.

RehinlerHanesinde:

- Tasinmazin lizerinde herhangibir rehin bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu
Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Urla Kadastro Mudurltgiu’nde incelenen

kadastro paftasindan, Urla Belediyesi imar Midiirligii’nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi BakanligiOnline CBS haritalarindan tespit edilmigtir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. tarafindan tarafimiza resmi olarak iletilen ve Urla Belediyesi imar
MudirlGgi imar Servisi'ndenalinan imar durumbilgilerine gére; degerleme konusutasinmaz olan 262 ada 2 parsel 1/1.000
Olgekli Uygulamaimar Planikapsaminda kismen “Gelisme Konut Alani”, kismen “Park Alani”, kismen “Yol”, kismen “Dere”
ve kismen “Otopark Alani” lejantiicerisinde yer almaktadir. Tasinmazin “Gelisme Konut Alani” kisminda kalan yerinde;
ayrik nizam E:0.30 ve Hmax: 6.50 m yapilasma kosullarinasahip oldugu tespit edilmistir.
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3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadiginailiskin sorgulama

Urla Belediyesi imar Midirligi’nden alinan bilgiye istinaden tasinmaz 6zelinde herhangi bir cezai tutanak, durdurma
karari vb. bulunmadigi bilgisi sifahen alinmistir.

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

Urla Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazin kadastral durumundason 3
yil icerisinde degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadig, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhg portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goris.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin Il 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bolim
22.maddesi 1.fikrasinin a) “Alim satim kari veyakira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkez,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirm ve hizmetlerinden olusan
portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyap! yatirm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” bendi geregi tasinmazlarin “Arsa” basligialtinda GYO portféyde bulundurulmasindabirengelyoktur.

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

Tasinmaz halihazirdatarla arazi niteliginde olup, yapilasmadigindan Yapi Denetim Kanunu’na tabi degildir.

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 farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkl olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmaz 262 ada, 2 parselin ana gayrimenkulln niteligi "Ham Toprak" vasifli arazi seklindedir.
Degerleme bu vasfayonelik yapilmigtir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sozlesme olup olmadiginailiskin agiklama

Degerleme konusu parsel Gzerinde kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje gelistirilmemektedir.
Tasinmaz igin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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Bolum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

4.9, Degerlemede Kullanilan Yontemler

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

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

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4.13.  Maliyet Olusumlari Analizi

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeyekonutaginmaz, izmirili, Urlailcesi, Bademler Mahallesi, 262 ada, 2 parsel olan "Ham Toprak" vasifliarazidir.
Urla ilgesinin Bademler Mahallesi, izmiril merkezine yaklasik 35 km mesafede, Urla'nin giineydogusunda yer alan sakin ve
dogaileigice bir koydir. Hem geleneksel kdy yasaminthem de modern yasamdan uzaklagsmakisteyenlericin huzurlu bir
ortam sunar. Mahalle, zeytinlikler, baglar ve tarim arazileriyle gevrilidir, bu nedenle tarim, yerel halkin baslica gecim
kaynagini olusturur. Zeytin, incir ve Gziim gibi Griinler, kdylin ekonomisinin temel unsurlarindandir. Bademler, 6zellikle
dogal glizellikleriyle dikkat ceker. Bolge, bol oksijenli havasi, yesil alanlari ve sessizligiyle dogaseverlerin ilgisini ceker.
Ayrica, koydeki geleneksel tas evler ve dar sokaklar, bolgenin tarihi dokusunu yansitir. Mahalledeki sakinler, tarimla
ugrasmanin yani sira, el sanatlari ve yerel tGretimle de gecimlerini saglarlar. Kéydeki sosyal yasam da oldukca canlidir.
Bademler Mahallesi, zaman zaman kiltirel etkinliklere, 6zellikle de Bademler Koy Tiyatro Festivali gibiorganizasyonlara
ev sahipligi yapar. Bu etkinlikler, bélgenin sosyal ve kiiltiirel dokusunu giiclendirir ve kdy halkii¢in dnemli bir bulusma
noktasi olusturur. Bademler Mahallesi, hem Urla'nin merkezi hem de izmir sehir merkezine yakinligi sayesinde sehre
ulasimi kolaydir, ancak ayni zamandadogaile i¢ice biryasam arayanlaricin ideal biryerdir. Hem kdy hayatinin sakinligini
hem de Urla’nin dinamizminibirarada sunan bu mahalle, sonyillarda dogaylaicice olmakisteyenler ve tatilcilericin cazip
bir bélge haline gelmistir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin Gizerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, b lyime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla Glkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
goriinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak Gizere bir¢cok gelismisekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini gindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6dnemli bir kismis6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu sliregte 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 yilinin ilk yanisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin gorece glicli performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybive Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle ihmli seyretmistir. Ancak, kiiresel 6lgekte
direncini koruyanenflasyonaydnelikuygulanan sikipara politikalarinedeniyle iktisadi faaliyette Glkeler arasindaki ayrisma
devametmistir.

Avro Bolgesindeimalat sanayii goriiniminun yilinilk yarisinda yavaslamayaisaret 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 Bélgesi hizmet
faaliyetleri 6ncilUgiinde gorece pozitif bir goriinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan ig 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 Gglncl ceyregi itibariyla kiiresel iktisadi faaliyet
halen 1hmli bir gériinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun siireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu llke grubunda dahafazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halkitiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamayayol agmistir. Kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki disus siireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordiigi patikaylatam uyumlu seyretmemesi, faizindirimlerini 6tele mektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
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gevseme dongiisi acisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bircok gelismekte olan tilke merkez bankalariise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarinidiisiirme konusundatemkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yiizde 3,3 oraninda biyiyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gore 2024 yilinda yizde 3,2 oraninda bliyimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimini koruyarak yizde 3,3 oraninda bilylime kaydetmesibeklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda bilylyen
gelismis Glke grubununise 2024 ve 2025 yillarindasirasiyla ylizde 1,7 ve ylizde 1,8 oranlarinda biyimesi beklenmektedir.
Tlrkiye’nin dnemli ticaret ortagl olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise ylizde 0,2 ve 1,3 oraninda biylimesi 6ngorilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda biyimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve 1,0 oraninda biylyecegi

tahmin edilmektedir. ABD'nin ise 2024 yilinda ylizde 2,6 oraninda biylimesi 6ngorilmekteyken 2025 yilinda yiizde 1,9
oraninda bliylyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda ylizde 4,4 biliylyen gelismekte olan {ilkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gore ylzde 4,3
oranlarinda bliytimesi beklenmektedir. Gelismekte olan {ilkelerarasinda dncli konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
sirasiyla ylizde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’inise yiizde 7,0 ve 6,5 oraninda biiyiimesi 6ngdrilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tiiketici gliveni ve gicli dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sekt6ri 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 yayilma ihtimali kiiresel biiyiime {izerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha glicli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiiresel finansal kosullarda ilimli gevseme olabilecegi degerlendiriimektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica ilkelerde secim donemiyleiliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasidalgalanmalarile finansal

sikilasmanin azaltilmasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, Glkelerin bliyiime performanslari Gizerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedekiegilim2024 yilinda bir dnceki yilabenzer sekilde ilimliseyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin birtoparlanma 6ngorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeydeylizde 3,1, gelismis
Ulkelerde ylizde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylzde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise kiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak yilizde 3,4 olmasi

beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis llkelerde yilzde 2,8, ylkselen ve gelismekte olan
ekonomilerdeise ylizde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikli olarak hizmet fiyatlari kaynakl direngli bir
goriiniim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset e nflasyondaki diististidesteklese de cekirdek enflasyon birgok
ekonomide yilksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gliclestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalarigogunlukla yliksek politika faizi seviyesini korumayiterci h etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan lilke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gozlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amacliilimlifaizindirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiiresel enflasyonun bir énceki yila

gore asagl yonli olmasitahmin edilmektedir. Kireselenflasyonun ise 2024 ve 2025 vyillarindasirasiyla ortalama yizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Onimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek cok iilkedekisecimler sonrasina yénelik politika belirsizliklerinin,
kiiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligi halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme donglisliniin takvimi, kiiresel risk istahive gelismekte
olan llkelereydnelik sermaye akimlaritizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, ikli m degisikligine bagli kuraklik gibi dogal
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afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin blyimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonli bozulmalara neden
olabilecektir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Bliyime Kiiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullan
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak lGizere jeopolitik gerilimlerile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tlrkiye
ekonomisinin 2023 yilinda karsi karsiya kaldigi 6nemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigli hasarin
blyulkligline ragmen ekonomik biylimeninivme kaybetmemesinde deprem boélgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanantedbirlerve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili b oyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve techizat yatinmlariile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasive yilin ikinci yarisin da
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tiketiminivme kaybetmesiyle bliyiime kompozisyonunda sirdiirilebilir bilesenlerin katkisiartmistir.

Boylelikle, Turkiye ekonomisi 2023 yilinda kiiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasananpek cok olumsuz gelismeye ragmen
glicll gériinimnd korumus ve yilin tamaminda yizde 5,1 oraninda biyime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektori milli gelir bliyimesine en fazla katk
saglayan Uretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sekt6ri ve sanayi sirasiyla
ylizde 5,4 ve ylizde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektoérlerin biiylimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektorii bu donemde, deprem boélgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda glicli bir biylime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektoriyil genelindeylizde 0,2 oranindassinirl dlizeyde artarak milli gelire katkisaglayamamustir.

Tlrkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmenyillik bazdaylizde 4,6 oraninda bliylyerek
nispeten ilimh bir performans sergilemistir. Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektori milli gelir
blylmesinintemel siirlikleyicisiolurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagli olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayni donemine gore ylizde
5,4 oraninda bilyime kaydederken sanayi sektoriiaynidénemde ylzde 1,0 oraninda kiiglilmistiir. Bahse konu dénemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleriile finans ve sigortafaaliyetleriise sirasiylaylizde 10,4 oraninda ve ylizde 10,9
oraninda biylyerek iktisadi faaliyete dnemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylizde 1,5 oraninda
kiictlerek milli gelirblylimesine katkisaglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger bliyiimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canliligin ivme kazanarak siirdGigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektdrii hafifivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda biiyime kaydederek iretim yonindeniktisadi faaliyetin bu dénemde de hizmetler sektori dnciiliglinde gliciini
korudugunaisaret etmistir. Sanayisektori ise gliclii sekilde toparlanarak ylizde 4,3 oraninda biiyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektori ivme kaybederken sanayi sektoriniin hafif
toparlanmasiuygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu donemdeinsaat sektori biyimesi hiz kazanarak yiizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde yiritilen yeniden yapilanma calismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sekt6rii bu dénemde ylizde 0,7
oraninda artis kaydederek biylimeye sinirli katkisunmustur.

2024 yilinin ilk ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyetteki canli seyrin strdiigi
gozlenmistir. Milli gelir Gretim yoniinden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektori artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylzde 5,4 oraninda artis kaydederek biiylimenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir dnceki yilin ayni dénemine goére ylzde
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4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektérii de bu dénemde yiizde 4,9 oraninda blylyerek son yillarin en yiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yihininikinci geyreginde ise Tlrkiye ekonomisiylzde 2,5 oraninda ilimli bir bliylime kaydetmistir. Bu dénemde sanayi
katmadegeriylizde 1,8 oranindakiiclilerek bliylimeye yilizde 0,4 puan daralticietkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak bilylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektoriiise ylizde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek 6énemli bir bliylime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik biyime yiizde 3,8
oraninda gerceklesmistir.

2023 yiliilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak lizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda yiizde 38,2 olarak gerceklesmistir. Bu donemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave siibvansiyon, enerjifiyatlarinibelirgin bir sekilde diistirtirken gérece istikrarliseyreden déviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ilimli gériinimi desteklemistir. Diger taraftan, lcret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini slirdlirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon sirecinin teminiicin gecis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasticin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artiglari ile kurlarda gozlenen yukan
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, biyik
Olclide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakliylkselisini stirdirmis ve Mayis ayi itibariyla ylizde
75,5 ile zirve noktasini gdrmuistir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla ylizde 61,8, Agustos ay! itibariylaise ylizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonundayiizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir dnceki yilin ayni donemine goére yizde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki distse 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 milyardolarseviyesinde gerceklesmesitahmin edilmektedir. 2024 yilininilk yedi ayindaithalat bir dnceki yilin
ayni dénemine gore ylzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatinylzde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegitahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme | Celik [ Yigmal Prefabrik |

insaat Nizami - Giivenlik Var | Yok |

Yapimyili - Otopark Var | Yok |

Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu  |Vvar | Yok |

Su Sebeke Asansor Var | Yok |

Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni | Var | Yok |

Dogalgaz Sebeke Dis Cephe -

Su Deposu-Hid. - Cati Tipi -

Yangin Tesisati - Jeneratér Var | Yok |

Z 1

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 22|32 f’% % ‘




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

GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A5.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yeralan benzer nitelikteki tasinmazin;

e Konumve cephe 6zellikleri,
e Ulasim imkanlan,

e Cephe 6zellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Konut Bolgesi

Yapilasma Yogunlugu 1% 20

Cevresel Gelisim Hizi :Orta

Yapilagma Tlri : Parsel Bazl

Insaat Tarz : Betonarme, Yigma, Prefabrik
Insaat Nizami : Ayrik

Binanin Kat Adedi :-

Yapi Sinifi :-

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Deprem Hasar Durumu -
Onarim/Glglendirme :-
Iskan Belgesi :-
Yasi -
Malzeme Durumu :-
Iscilik Durumu -
Elektrik :Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark :-
Asansor -
Jenerator -
Glvenlik :-
Yangin Merdiveni -

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin gelisen bolgede olmasi
» Bolgede genel olarak villayapilasmasiolmasi
> Yazlik bolgesinde yeralmasi
Olumsuz Etkenler:
» Tasinmazin ilge merkezine uzak olmasi

» Cok blykterklerinin olmasi

> Iimarislemlerinin bitmemis olmasi

~—
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4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlarve mevcut satislarile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.

o 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 Gayrimenkuliin satisticin makul bir stire taninmistir.
o Odeme nakitveya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
o Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelirindirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ydntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya

dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelirindirgeme Yaklasimi

Tasinmazin degeri yalnizca getirmesi miimkinolan gelirlere gére saptanabiliyorsa, stiriim bedellerinin bulunmasiigin gelir
kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yéntemde, lizerinde yap1 bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6lgiit,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkulin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢calismalar sonucu tahmin
edilerek, genelgiderler,isletme maliyetleri,vergiler, isletme sermaye ihtiyaglarive yatirrm harcamalari disildiikten sonra
tasinmaz gelirdegerine ulasilir. Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesiicin gerekli artinm
ve azaltim islemleri yapilarak sirim degerielde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi
Bu yontemde var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kogsullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesiicin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanm

degeriise “ hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindandolayizamanla azalacag
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagikabul edilir.

4.10. Degerleme CalismasindaKullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri
Degerlemecalismasinda, tasinmazicin énemli 6lclide benzerliktasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 5nemli 6lciide

benzervarliklarileilgili sik yapilan glincel gézlemlenebilirislemlerin séz konusu olmasinedeniyle, deger tespitinde pazar
arastirmasi yapilarak yeterli sayive nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullanilmistir.
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4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bélgede miuteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir calisma yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

Konutasinmaz icin 6neriimar planina gére nakit/gelirakisina esas bir calisma yapilmistir.
Degerleme konusu tasinmazicin yapilan Nakit Akis AkimiAnalizinde;

e Bolgedekikonutlarin m? birim fiyatinin 210.050-£/m? oldugu

e insaathakkina ek olarak emsal harici satilabiliralan orani %60 olarak alinmistir.

e Proje ve satisin 3 yil siirecegi tahmin edilmis olup, meskenlerde ilk yil %50 artis olacagi, ikinci yil ise %45 artis
olacagi ve son olan liglincli yilda artisin %45 olacagi baz alinmistir.

e Projedekimeskenlerinilkyil sahaislemlerininardindanikinci yil %50sinin bitecegive son olan liglincili yilda kalan
%50 sinin bitecegibazalinmistir.

e Projedeki hasilat paylasim oraninin %35 oldugu ve iskonto oraninin %35 oldugu belirlenmistir.

Tespit edilen deger, arsanin "Gelistirilmis Haliyle" yani lizerinde herhangi bir yapi ya da proje olmadan 6nceki degerini
ifade etmektedir. Budeger, arsanin bulundugu konum, blyiklik, potansiyel kullanim alanlarive mevcut piyasakosullan
gibi faktorler dikkate alinarak belirlenmistir. Ancak, bu deger, yalnizca gelistirilmis arsa olarak degerlendirilmis olup,
arsanin mevcut durumu ve gelecekteki gelisim potansiyeli goz 6niline alindiginda, riskler de 6nemli bir rol oynamaktadir.

Bu riskler arasinda, genel piyasa kosullarindaki dalgalanmalar, imar plani degisiklikleri, olasi hukuki engeller, ¢cevresel
dizenlemeler, altyapiyetersizlikleri gibi cesitli faktorler yer almaktadir. Bu tiir belirsizlikler ve olu msuz durumlar, arsanin
degeri lizerinde olumsuz bir etki yaratabilir. Bu sebeple, "Bos Arsa" (yani Gizerinde herhangi bir yapi bulunmayan arsa)
degeri, tespit edilen gelistirilmis arsa dedgerinden %20 oraninda iskonto edilmistir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

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

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

| ARSA EMSALLERI

EMSAL | iLAN VEREN SATIS FiYATI PAZARLIKLI | ppiir ALAN | BIRIM FiVAT
.. ACIKLAMA FIYATI
NO KISl (%) () (m2) (£/m2)
Startkey . .
Emlak Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yeralan 2.176
1 0545 347 52 m2 alanh tarla 120.000.00Q,-b vl:fedelle satihik c?lup, 12.000.000 £ | 11.500.000% | 2.176,00 m? | 5.284,93 £/m?
50 115.000.000,-% bedelle alinabilecegi d istinilmektedir.
Emlak . .
Xpress Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yeralan 2552
2 0536513 99 m2 alanl tarla 22.500.009,—% wbef:lg.llt?. satihk 'olup, 22.500.000 £ | 21.000.000% | 2.552,00 m? | 8.228,84 £/m?
99 21.000.000,- bedelle alinabilecegi dUsglinilmektedir.
Coldwell
Banker Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan
3 Emlak 12.147 m2 alanl tarla 75.000.000,-% bedelle satilik olup, | 75.000.000 £ | 73.000.000 £ | 12.147,00 m?| 6.009,71 £/m?
0232 752 33| 73.000.000,-% bedelle alinabilecegi dislinlilmektedir.
33
Arya Emlak | Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan 400
4 055348083 | m2 alanh tarla 7.000.000,-£ bedelle satilik olup,| 7.000.000 % 6.750.000 & 400,00 m? | 16.875,00 £/m?
83 6.750.000,-% bedelle alinabilecegi diisiinilmektedir.
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A AL ANA 0
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK ARSA ARSA ARSA ARSA
. . . Coldwell Banker
ILANA VEREN KISI Startkey Emlak EmlakXpress Emlak Arya Emlak
iLANA VEREN TELEFON NO 0545 347 52 50 0536 513 99 99 0232 752 33 33 0553 480 83 83
iMAR DURUMU iMARSIZ iMARSIZ iMARSIZ iMARSIZ
SATIS FiYATI (%) 12.000.000 % 22.500.000 % 75.000.000 % 7.000.000 %
PAZARLIK ORANI 4% 7% 3% 4%
PAZARLIK SONRASI FIiYAT (%) 11.500.000 % 21.000.000 & 73.000.000 % 6.750.000 &
ARAZi ALANI ( m2) 2.176,00 m? 2.552,00 m? 12.147,00 m? 400,00 m?
BiRiM FiYAT (4/m?2) 5.284,93 £/m? 8.228,84 £/m? 6.009,71 £/m? 16.875,00 £/m?
TOPOGRAFIK DURUMU COK ENGEBELI BENZER BENZER BENZER
TOPOGRAFiIK DURUM DUZELTMESi 40% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER KUCUK BENZER KUCQUK
ALAN DUZELTMESI 0% -15% 0% -15%
YAPILASMA DURUMU SEYREK SEYREK SEYREK SEYREK
YAPILASMA DUZELTMESI 10% 10% 10% 10%
LEJANT DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
LEJANT DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU KOTU KOTU KOTU KOTU
KONUM DUZELTMESi 35% 35% 35% 35%
TOPLAM DUZELTME ORANI 85% 30% 45% 30%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m2) 9.777,11 £/m? 10.697,49 £/m? 8.714,09 £/m? 21.937,50 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT (4/m?2)

| KONUT EMSALLERI

12.781,55 £/m?

PAZARLIKLI BRUT
FiYATI ALAN
(%) (m2)

BiRiM FiYAT
(£/m?)

EMSAL | iLAN VEREN
NO KiSi

SATIS FiYATI

ACIKLAMA (5)

Home And | Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan 180 m?
More Emlak| alanli oldugu beyan edilen 160 m2 oldugu disiiniilen 2 katli

2 2

L 0232754 | villa 32.000.000,-5 bedelle satilik olup, 30.000.000,-5 bedelle | 32:000-000 & | 30.000.000 £ | 160,00 m* | 187.500,00 £/m

05 00 alinabilecegi dustniilmektedir.

Remax Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan 135 m?2

Emlak | alanh oldugu beyan edilen 115 m2 oldugu dusiinilen 2 katli 5 )
2 0537 886 | villa 23.000.000,-5 bedelle satilik olup, 21.875.000,-5 bedelle | 2>000-000 # | 22.000.000 £ | 115,00 m* | 191.304,35 £/m

3522 alinabilecegi dustnilmektedir.

Alesta Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan 200 m2

Emlak . . ) o e
3 mla alanli oldugu beyan edilen 169 m2 oldugu dusindlen 2 katl 34.500.000 & | 32.500.000 | 169,00 m? | 192.307,69 &/m?

0532 461 | villa 34.500.000,-% bedelle satilik olup, 32.500.000,-% bedelle
2171 alinabilecegi dustniilmektedir.

KogEmlak | Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan 350 m?

alanh oldugu beyan edilen 275 m2 oldugu distntlen 2 kath

villa 57.500.000,-% bedelle satilik olup, 53.000.000,-% bedelle

alinabilecegi duslnilmektedir.

4 0544 688
19 25

57.500.000 % | 53.000.000 & | 275,00 m? | 192.727,27 £/m?
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O A A ALIZ ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK KONUT KONUT KONUT KONUT
. . . Coldwell Banker
ILANA VEREN KISI Startkey Emlak EmlakXpress Emlak Arya Emlak
iLANA VEREN TELEFON NO 0545 347 52 50 0536 513 99 99 0232 752 33 33 0553 480 83 83
DAIRE TiPi 2+1 2+1 2+1 2+1
SATIS FiYATI (&) 32.000.000 & 23.000.000 % 34.500.000 % 57.500.000 %
PAZARLIK ORANI 7% 5% 6% 8%
PAZARLIK SONRASI FiYAT ( ) 30.000.000 & 22.000.000 % 32.500.000 % 53.000.000 %
BRUT ALAN ( m2) 165,00 m? 120,00 m?2 180,00 m? 290,00 m?
BiRiM FiYAT (4/m?2) 181.818,18 £/m? 183.333,33 £/m? 180.555,56 £/m? 182.758,62 £/m?
iCc DEKORASYON DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU ESKi ESKi ESKi ESKI
YAPI YASI DUZELTMESI 10% 10% 10% 10%
KAT DURUMU TAM KAT TAM KAT TAM KAT TAM KAT
KAT DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 10% 10% 10% 10%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m2) 200.000,00 £/m? 201.666,67 £/m? 198.611,11 £/m? 201.034,48 £/m?

| ORTALAMA BIiRiM FiYAT (£/m2)

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

200.328,07 £/m?

Degerleme konusu tagsinmazile ilgiliKira Degeri Analizi yapilmamistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazailiskin her herhangibirolumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul olan 262 ada, 2 parsel olan tasinmaz “Ham Toprak” nitelikli olup, dneri imar durumu
dogrultusunda projelerin yapilmasive yapilasmasien verimli kullanimiolacaktir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligigeregi degerleme konusu tasinmazlarin kisitlimar durumuna goére kullaniminin en etkin ve verimlikullanim olacag

duslnilmektedir.

4.19. Misterek veya Bollinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Misterek veya Boliinmis Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

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

Hasilat paylasimiveya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.
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FORM EMLAK KONUT

AL DIGER M VI ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——
1M1 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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FORM EMLAK KONUT

e GAYRIMENKUL ORTAKLIGH A.5.

5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde, bolgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacna
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapive ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylarigibi etkenler goz
onilne alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapiinsaat malzemesi, arsa alani, konum ve
serefiye farkigdz 6niinde bulundurulmustur.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tam gerekgelerilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumuile ilgili Genel Gériis

Parsel (izerinde yapimevcut degildir. Parselin imar uygulamaislemleri baslamis ancak tamamlanmamistir.

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

Gayrimenkul Yatirm Ortaklari icin I1l 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bélim
22.maddesi 1.fikrasinin a) “Alim satim kari veyakira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkez,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirm ve hizmetlerinden olusan
portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” bendi geregi tasinmazlarin “Arsa” basligialtinda GYO portféyde bulundurulmasinda birengelyoktur.
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FORM EMLAK KONUT

AL DIGER M VI ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——
1M1 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 lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi tizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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FORM EMLAK KONUT

GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A5.

6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullaniimasiuygun bulunmus, digeryontemler imar
mevzuaticercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, cevresel 6zellikleri, yasal ve glincel
durumu, glinlin gecerli piyasa rayic fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari gz 6nline alinarak
degerlendirmeyapilmistir. Tasinmazin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

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

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmaz Gzerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konuolmus/satilik vaziyette olanemsal arastirmalaridogrultusunda
degertakdiri yapilmistir. Tasinmazin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak degertakdir edilmistir.

262 ada 2 numaraliparsel mevcutimarplaniesas alinarak ( max %45 DOP kesintisiyapilmasidurumunda) birim m? degeri
23.000 - 24.000,00 £ hesaplanmistir. Parselin pagal alan tizerinden birim m2 degeri 12.810,86 ¥ hesaplanmistir

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmaz incelenmis ve emlakgi gorislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazin Urla Belediyesi imar Miidiirligii’nde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi ve
bolgeye miteahhit talebinindlisiik olmasi dikkate alinarak proje gelistirme islemi uygulanmistir. Serefiye ¢calismasinakonu
olan tasinmaz icin 6ncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajl arsalar géz éniinde bulundurularak degere etki
edebilecek kriterler belirlenmistir.

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

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi g6z 6niinde bulundurularak
calisma sonuclandirilmistir.

NITELIK DEGER usD EURO
Tasinmazlarin KDV Harig Mevcut Durum Degeri 678.953.993,71 & 15.788.195,81 S | 13.412.788,13 €
Tasinmazlarin KDV Dahil Mevcut Durum Degeri 746.849.393,08 £ 17.367.015,39 S | 14.754.066,94 €
Merkez bankasinin 30.12.2025 tasinmazin degerleme giinli olan gosterge niteligindeki verileri esas alinmistir. 43,0039 & 50,6199 &

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi lGizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi izerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 31.12.2025 tarihinde 45 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimiziifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygiile sunariz.

Fatih Orkun SAKALLI Cetin BEGIC
LisansliGayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 407060) (SPK Lisans No: 400479)
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FORM EMLAK KONUT

AL DIGER M VI ‘GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
1M1 LS.

EKLER

EMSAL KARSILASTIRMA DEGER DETAY TABLOSU
TAKYIDAT BELGESI

iMAR DURUM GORUNTUSU

SAHA FOTOGRAFLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI
MESLEKi TECRUBE BELGELERI

FrEEEEE
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