rap4

244 *ePPPPPOPY




Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak sézlesmesine istinaden 12.01.2016 tarihinde. 2016/0015 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmanm Barig BARUTCU ve sorumlu degerleme uzmam

Dilara DINCYUREK ’in beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ
» Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogiru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla simirli oldugunu:
# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi

bir iligkimiz olmadigim;

‘S’

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir &nyargimizin
olmadigini:

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini:

‘i’

Degerleme ¢alismalarinuizi  ahlaki  kural ve performans standartlarmna gore

gergeklestigimizi;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

#» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin veri ve tiirii
konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

> Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalart yapmis oldugumuzu;

» Rapor i¢eriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz.
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,_ __ YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 31.12.2015

DEGERLEME TARIHI 08.01.2016

RAPOR TARIHi 12.01.2016

RAPOR NO 2016/0015

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
Kirazpmar Mahallesi (Giizeller) Simirlan Igerisinde Yer

ADRESI Alan 49 Adet Parsel
Gebze /| KOCAELI
KOORDINATLARI 40.825436, 29.460844 (5814 Ada |1 Parsel)

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine gore. Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki
TAPU BILGILERI ve hissesinin bulundugu, Kocaeli 1li, Gebze Ilgesi.
Giizeller Mahallesi’'nde konumlu, 49 Adet Parsel. (Bkz.
raporun 4.2. bsliimii.)

IMAR DURUMU (Bkz. raporun 4.3. bolimii.)
Bu degerleme raporu. rapor igerisinde konumlan belirtilen
CALISMANIN TANIMI 49 adet parselin giincel piyasa degerinin tespitine yonelik

olarak hazirlanmistir.

66.112.146,70 TL
(Altmisaltimilyonyiizonikibibyiizkirk Tiirk Liras1 Yetmis

49 ADET PARSELDEKI EMLAK KONUT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORKALIGI
A.§. HISSELERININ KDV  HARIC

TOPLAM PAZAR DEGERI SHIUE)
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Baris BARUTCU Dilara DINCYUREK

(SPK Lisans No: 400271) (SPK Lisans No: 401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongiriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, ozel aragtirma ve uzmanbk gerektiren konulari ve siradan degerleme
¢alisaminin bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindidi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

> Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarnndan elde edilebildigi kadarn ile yer

almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismas:

yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve

miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve c¢izimler sadece gérsel amachdir. rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hicbir amacla

giivenilir referans olarak kullanilmamahdir,

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayis: ile

mevcut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz

oniine alinarak yapilmistir. Projeksivonlar degerleme uzmammn kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullanna baghdir ve deferin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z oniine alinmamis
sadece gayrimenkultin kendisi gz 6niine alinmigtir.

» Degerlemeci miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterlilifiine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadig dngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammn zemin Kirliligi etiidii ¢alismasi yapmas

miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu

olmadig kabul edilmistir.

(Caligmalarda bslge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadi@i kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin
bu konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
yerinde yapilan goézlemlerde gayrimenkuliin g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemigtir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme calismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 12.01.2016 tarihinde, 2016/0015 rapor numaras: ile
tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

is bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakls g1 A.S. nin talebi {izerine, Kocaeli
lli. Gebze ligesi, Giizeller Mahallesi’nde konumlu toplam 49 adet parseldeki Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. hisselerinin toplam giincel piyasa rayi¢ bedelinin tespiti i¢in
hazirlanmistir. Rapor. Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut
Gayrimenkul Yatimm Ortakh@ A.S. firmasi i¢in hazirlanmistr.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde vapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kuwrum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak
hazirlanmigtir, Bu rapor sirketimiz degerleme uzmam Baris BARUTCU ve sorumlu degerleme
uzmam Dilara DINCYUREK tarafindan hazirlanmistir. Degerleme uzmam yardimcilar Naim
KULAOGLU ve Candeger Murat KILING degerleme galigmalarina yardime: olmuslardur.
1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu i¢in, sirketimizin degerleme uzmanlari 08.01.2016
tarihinde ¢alismalara baslamig 12.01.2016 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede
resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis calismalari yapilmistar.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatirck Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
i¢in hazirlanmigtir. Rapor. sirketimiz ile sirketiniz arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen
31.12.2015 tarihli dayanak sozlegmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.
1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklifn A.S."nin talebine istinaden, sirket
portfylinde bulunan tagimmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih
“Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur, Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic: Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINi TANITICI BiLGILER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETISIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYES] : 300.000.-TL

TICARET SIiCIL NO’SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU ¢ Yirtrlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi. 6zel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin nitelifi. piyasa ve ¢evre kosullarim
analiz ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlar ve esaslan ¢ergevesinde degerleme
raporlarin hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasast
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Almmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun goriisiildiglh Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 say1h toplantisinda uyarinca Sermaye
Pivasast Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayil Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Yoénetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti

verme vetkisi verilmistir.
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MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
ADRESI : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atagehir / ISTANBUL
ILETISIM : 0216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
infof@emlakkonut.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK’nin gayrimenkul vyatinm ortakhklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara yatirim
yapmak iizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka
acik anonim ortakhikur,

HALKA ARZ TARIHI :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000.-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tanimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amac ile yapilan ¢aligmaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger™ denir.

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir, Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin tizerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etimektedir. Bu nedenle. deger bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir, Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir.
Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda:

e Alcimin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

¢ Herhangi bir kisitlayici etki ve bask: olmaksizin,

e Alic1 ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag:,

e Gayrimenkuliin satig1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri’ denir.

" UDES —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri
Alier ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin

belirlenen, takribi 3-6 ay arah@ igindeki en olas1 nakit satig de@eridir. Diizenli likiditasyonda.
pazarliklar sonucunda varliklarm her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢ahisilmaktadir. Eger
belirtilen zaman aralifi i¢inde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda
anlagmaya varilamazsa, varhklarnn agik arttirmayla satilmasi tnerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka a¢ik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan

gbz Onilinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varhiklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gayrimenkullerin satis1 igin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
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2.1.4. Faal isletme Degeri
Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida

bulunan biitiinii olusturan par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapiimasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez,
Kullanilan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini slirdiiren igletme degerinin bir par¢asim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii
olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.2
2.2. Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararas1 kabul g&rmils kavramlar igerisinde dért farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Kargilagirma Yaklagimi™®, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagim™, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimidur.
TUDS - Uluslararast Degerleme Standartlart Faal lsletme Degeri Tanim

2.2.1. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi
Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak payrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlart kullanilmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarthi, konumu, biiyiikliga, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargtlagirilir. Bu ¢alismada amag. piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fivatlan ile
kargilagtirmaya dayali bir iglemle deger takdiri yapmaktr. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alimir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini

belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi él¢timleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oraminin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir,
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériillmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in tiretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul pivasasi
kosullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhk elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
deferine ulagmak ig¢in kullamlir. Bu calismalarda miilklerin kira kontratlar1 incelenerek
kontratlarin yarattigi olas: donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullammuyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu
yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

* UDS —Uluslararast Degerleme Standartlar:
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2.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikle gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farklh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet vaklasiminda. bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti
girigimeilik kar da dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplamir. Yontemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik 6mre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacad diigiincesi ile yeniden inga maliyeti degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir baska
deyigle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayaca@i kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri. Baymdirlik Bakanlig Yap1 Birim
Maliyetleri, binalarm teknik oOzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
dzelliklerde insa edilen binalarn ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle goriiltr fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir,

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalar
Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu galismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli.
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei yéniinden
incelenmesi yapihir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektoriin meveut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanmin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapihir. Geligtirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar1 ve meveut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii de@er hesabi yapihir. Ozelikle
lilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal
kargilagirmanin her zaman mimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmas1 ve bu degerden giincel miilk
degerine ulagilmas: miimkiindiir.

2.3.  Degerleme Cahgmalarmda Kullamlan Bazi Tanimlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistirmek

amactyla kullamilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullamm alanlarma yatirildifinda sermayenin kazanabilecegi
getiri oranini yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandimlr.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yontem
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Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi
oranmin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamas:.
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larnn faiz oranlarinin
“risksiz getiri oram™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmigtir. Bugiin finans g¢evreleri,
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin
belli bir giin i¢in degerinin degerlemede kullanilmasimin dogru bir yaklasim olmadigini
diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede

dzellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamisi yaygindir:

e Giinlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasinin verine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyvasa ve rekabet kosullan farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine. sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diistik performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha
dnce yaptijimiz onlarca proje degerlemesini calismasindan yararlamlarak takdir
edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmusg ve degerleme uzmani gizii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngériilmiistiir.

Net bugiinkii degier calismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oranimin toplanmasindan olusarak hesaplanmahdir.

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararasi Degietleme Standartlanina(UDS) goére varsayimlar: dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlan veya iginde bulunulan
durumlan igerir. Bir degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalhidir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislari arasindaki farkin
bir NPV analizindeki olglimidiir. Bir yatmmun yatinm dénemi boyunca sagladign getirinin
piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erigmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugiinkii Deger, gelir yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gésterir.
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2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimn mevcut degerini, sermaye yatiriminin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansiyel yatimmeilar i¢in temel gsterge
niteliinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranini bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate, Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu
deger tek bir yihin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiyve

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ckonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine 6zellikle
bagh vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte tikkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karnn degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi.
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhkuor. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin veni sahibine gececektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilagtirlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir
miilk éngériilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinu degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varligin kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma malivetleri
diigiildiikten sonra ekonomik kullanim émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutari gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine bsliinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas1 Degerleme Standartlari (UDS) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayn veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir énceki yila gore 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek niifusun orant %50.2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (38 711 602
kisi) olarak gerceklesti.

Tiirkiye nin yillik ntifus artig hiz1, 2014 yilinda %0133 olarak gerceklesti. Yillik niifus
artig huzi 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. il ve ilge merkezlerinde
vagayanlarin orami %91.8 oldu. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 vilinda
%91,3 iken, bu oran 2014 yihnda %91.8%e yiikseldi. Belde ve koylerde vasavanlarin oran ise
%8.2 olarak gerceklesti.

[stanbul’da ikamet eden niifus bir dnceki yila giore %1,5 artig gosterdi. Tiirkiye
niifusunun %18,5"inin ikamet ettigi Istanbul. 14.377.018 Kisi ile en ok niifusa sahip olan il oldu.
Bunu sirasiyla %6.6 ile Ankara, %35,3 ile Izmir, %3.6 ile Bursa ve %2.9 ile Antalya illeri takip
ctti. Bayburt ili ise 80.607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yas: yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca yas,
2014 yilinda 6nceki yila gore artig gostererek 30.7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken,
kadinlarda 31.3 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1),
Balikesir (38,6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19,1),
Sanhurfa (19,2) ve Agri (20) dur.

Niifus piramidi, 2014
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Cahsma ¢agindaki niifus bir 6nceki yila gére %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67.7) gore 0.1 puan artarak %67.8 (52
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640 512 kisi) olarak ger¢eklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,3°¢ (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da yaklasik %8’e (6 192 962 kisi)
yiikseldi. Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayisi artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye
genelinde 2013 yihina gore 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767
kigi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli,
342 kisi ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus
yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizélgimil bakimindan ilk sirada yer alan Konya’mmn niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yiizélgiimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

¥ Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglar, 2014 raporundan

almmustir.
3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (*)

2014 yih sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiviiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014
yilinm ilk yanisinda gegen yilin aymi dénemine gére %3.1 biiyiiyerek beklenenden iyi bir biiyiime
oram yakalamugtir. Yilin ilk yansindaki verilere gore. enflasyon ve ddviz kuru beklentilerin
lizerinde artmaya ve bilyiime yavaglamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de
stirmektedir.

2014 yih genelinde TL’de yasanan deger kaybi, 2015 yilinin ilk dokuz ayinda da devam
ctmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilagtirici para politikalan ve makro ihtiyati
onlemler 6zel tiiketimin azalmasina, kredi artis hizinin diismesine, 6zel yatinmlarm ve
biiylimenin yavaglamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarithindeki segimlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar se¢im karari alinmasi; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakli endiselerinin
devam etmesine neden olmustur,

Tiirkiye'deki gelismelerin yani sira, kiiresel piyasalarnin seyri de Tiirkiye ekonomisi
tizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik, ézellikle
kiiresel pryasalarda 6nemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in bilyiime ivmesindeki
vavaglama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkive Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gore, GSYH 2014%iin ilk
yarisinda gegen yilin aym donemine gére %3.1 diizeyinde arti. GSYH yihin ilk yansindaki
artigina, tilketim 3.9 ve yatinm 1,2 puan katk saglarken: stok degisimi ve net ihracatin 2 puan

negatif etkisi olmustur.
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ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artirnmlarina tahminen yilsonunda
baslamasiyla birlikte sermaye akimlarinin yon bulmaya c¢alisacag bu siirecte, Tiirkive gibi
geligmekte olan dlke ekonomilerinden para ¢ikigi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurticinde
siyasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endigelerinin artmasi ekonomik biiyiimede
asaf1 yonlii riskleri artirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin bilyiime oranindaki yavaslamanmn
devam edecegi tahmin edilerek, yaklagik %2.9 oraminda biiylimesi beklenmektedir. 2014 yih
sonunda cari agi@in GSYH’ya oram %5.8¢ gerilemigtir. Tiiketim artiginin azalmas1 ve petrol
fiyatimin diigmesiyle. cari agifin en 6nemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin
azalmasi, yilm ilk yarisinda cari agiktaki daralma e@ilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu
itibariyle cari agigin GSYH’ye oraninin %4.5°e diismesi beklenmektedir. Isgiiciine katilimin
istihdam artigmin (izerinde seyretmesi nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4
seviyesine ulasmigtir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun verilerine gore Haziran ayindaki issizlik
rakam %104 olarak agiklanmistir. 2015 wilsonunda issizlik oranmin %I11.4 olmasi
beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8,17 olarak agiklanan yillik enflasyon orami tahminlerden iyi
gelmigtir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oramindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktas:
%6.9 olmak iizere %6-7,8 arahiginda ger¢eklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek
doviz kurlarinin gida fiyatlan tizerinde baski olugturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun
Merkez Bankasi tahminleri tizerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz
oranlan ve krediler TCMB'nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, éniimiizdeki dénemde daha
dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yén verilecegi beklenmektedir.
Halihazirda %7,5 olan politika faiz oranmin, yaklagik 100 baz puan iizerinde seyreden agirhikh

ortalama fonlama maliyetine yaklastirilacag diisiiniilmektedir.
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FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artimm beklenmesi ve TL'nin ABD Dolan
kargisindaki deger kaybim siirdiirmesi dolayisivla TCMB’nin 6niimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilagmaya ihtiyag duyabilecegi diistinitlmektedir.

Agustos ay itibartyla kredi hacmi yillik olarak doviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27.6 artmigtir. Yillik artig orani ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklesirken, bireysel kredilerde %1 1.4 ile suurh kalmistir.

ingaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Ingaat sektorii 2014 yilhinda da biiylimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilna gore
biiyiime hzinda yavaslama gériilmistir, 2013 yilinda %7 biiyiime oramyla GSYH {izerinde
bilyliyen insaat sektorii, 2014 yilinda %2.2 bilylime oramyla GSYH bilyiimesinin altinda
kalmistir. Insaat sektoriiniin GSYH igerisindeki payi %4.7 oraminda olmustur.

2015 yihnin ikinei geyreginde ise, ingaat sektorii daha éneeki iki geyrekte kiiciilmesinden
sonra %2 oraninda biiyiimiistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel doniisiim ¢alismalari insaat
sektoriindeki biiyliimede énemli rol oynamistir.

Yapi Ruhsati sayis1 2015 yil ilk yanisinda gegen yilin aymi dénemine gére %28.38. vapt
kullamm izin belgesi ise %19.45 oraminda diigiiy gostermistir. Konut satislart verilerine
bakildiginda ise; satiglar 2015 yili ilk yarisinda bir onceki yilin aym donemine gore llke
genelinde %21, Istanbul'da ise %15 oraminda artmistir. Ancak, yeni konut satislarinda bu artisin
bir boliimil gegen yillarda yapilan satiglarin fiili tapu iglemlerinin bu yil gerceklestiriimesinden
de kaynaklanmaktadir. (Konut satiglari verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile
hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha gok orta-iist ve iist gelir grubuna yénelik iiretim yapilmasina
kargin. talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve fist gelir grubuna
hitap eden markali konut projelerindeki artis, daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olusmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yonelik meveut stokun erime hizinin

yavaglamasi beklenmektedir.

Kaynak Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers
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3.3,  Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
3.3.1. Kocaeli Ili (*)

Kocaeli 1li. dogu ve giineydogusunda Sakarya, glineyinde Bursa, batisinda [stanbul ve
Yalova illeri, Izmit Korfezi, Marmara Denizi, kuzeyinde ise Karadeniz ile cevrilidir. ilin
yiizélgiimii 3.418 km?* dir.

Sakarya Irmagi’nin bati kiyisindan baglayarak Pamukova ve Iznik Gélii’niin kuzeyinden
Bozburun’a kadar uzanan Samanli Daglan, [zmit, Sapanca ve Adapazan ¢okiintii alanina hakim
bir konumdadir. Bashca ovalan Kocaeli Kenti ile Sapanca Gélii arasinda uzanan diizlikler ile
Dilovasi’dir.

Kocaeli ili'nin Ankara’ya olan uzaklign 342 km., Istanbul Ili'ne olan uzakhg ise 111
km. dir. Kocaeli, 1,5 milyonu agkin niifusu, 12 ilgesi, 171 bilyiiksehir, 12’si ilce belediyesi olmak
tizere toplam 13 belediyesi, 243 koyii ve km?’ ye diisen 445 kisilik niifus yogunlugu ile ilkemizin
oénemli illerinden biridir.

Ilde iklim yapis1, K6rfez Kiyilar ile Karadeniz Kiyisi’nda tliman, daghk kesimlerde daha
sert bir iklim hiikiim stirmektedir. Bu 6zelligiyle Akdeniz Iklimi ile Karadeniz Iklimi arasinda
bir gegis olusturdugu soylenebilir. Il merkezinde yazlar sicak ve az yagsh, kislar yagish, zaman
zaman karl ve soguk geger.

Kocaeli'nin bitki oOrtlisii. kiyistyla daglik alanlar arasinda &nemli  farklhiliklar
gdstermektedir. Kuzeyden giineye dogru gidildik¢e Karadeniz’e 6zgii bitki topluluklarinin yerini
Akdeniz bitki Ortiisii almaya baslar. Samanl daglari ile Karadeniz Kiyis: arasindaki alanlar sik
ve nemcil ormanlarla kaphidir. Samanh Daglan’nin yiiksek kesimleri iine yapraklilarla

ortilliddiir. Izmit Korfezinin kuzey ve dopusunda Akdeniz iklimine dzgii makilere rastlanir.
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Kocaeli. cografi konumu, Istanbul Metropolii'ne yakmhg, kara, deniz ve demiryolu
ulagim imkanlarina sahip olmasi gibi nedenlerle yogun bir sanayilesmeye ve buna paralel olarak
hizli bir niifus artisina sahne olmaktadir.

Avrupa’yi - Anadolu iizerinden Ortadogu’ya baglayan gegis koridorunu olusturan il. Tiirk
imalat sanayi tiretimine yapmis oldugu yaklasik %13°liik tiretim katkis ile Istanbul’dan sonra
gelen en biiyiik ili konumundadir,

Kocaeli, bir sanayi kenti olarak GSYIH min yiizde 69,9'unun sanayi sektériinde
yaratildifin bir bolgedir ve ilde Sanayi Odasi'na bagh yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet
gOstermektedir. Bu sanayi kuruluslari agirlikli olarak Gebze, Izmit ve Kérfez ilgelerinde
toplanmigtir. Ulkemizin en biiyilk 100 sanayi kurulusunun 18°i Kocaeli’nde bulunmaktadr,
Kocaeli'nin imalat sanayi agisindan ilke igindeki ve dis ticaretteki payi ise yiizde 13 tiir.
Kocacli'nde faaliyet gosteren 6nemli sektorlerin Tiirkiye i¢indeki pay: incelendiginde yiizde 28
ile kimya sanayi birinci sirada yer almaktadir. Bunu sirasiyla metal esya, otomotiv, makine ve
tag ile topraga dayali sanayi izlemektedir. Ulke genelinde tiiketilen toplam elektrik enerjisinin
yaklagik yiizde 10'u Kocaeli sanayisi tarafindan degerlendirilmektedir. Uretiminde ileri teknoloji
kullanan Kocaeli sanayicisi, kiiresel dlgekte rekabet edebilme imkanim arttirmistir. Kocaeli'nde
sayilan 100 askin yabanci sermayeli sanayi kurulugu bulunmaktadir. 1 genelinde ayrica 7’si
faal olmak tizere, 12 organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. Bolgede yogunlasan sanayi
kuruluglarinin yani sira bilimsel arastirma ve geligtirme merkezleri de Kocaeli ekonomisine gii¢
katmaktadir. Kocaeli Universitesi basta olmak iizere bolge sinirindaki Sabanci Universitesi.
Marmara Arastirma Merkezi. Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisi, TUBITAK, TSE Merkez
Laboratuarlani, TEKMER (Teknoloji Gelistirme Merkezi). TUBITAK Teknoparki, GOSB
Teknoparki ve KOU Teknoparki sanayinin teknolojik gelisimine ivme katan kurum ve
kuruluslardir.

Kocaeli I1i, “Sanayi Kenti” ve “Bilim Kenti” olma vizyonu yaninda “Kartepe Dag Turizm
Merkezi Projesi™ nin tamamlanmasiyla “Turizm Kenti” olma vizyonuna da sahiptir.

Bir sanayi kenti olan Kocaeli aym zamanda: tarihi ve kiiltiirel mekanlan ile kiiltiir turizmi.
Kerpe, Kefken. Cebeci, Eskihisar ve Karamiirsel Sahilleri ile yaz turizmi ve Kartepe Dag Turizm
Merkezi ile de kig turizmi agisindan bir turizm cazibe merkezidir. [lde Kartepe Kiiltiir ve Turizm
Koruma Geligim Bdlgesi, Kocaeli - Sakarya Kiy1 Band1 Kiiltiir ve Turizm Koruma Gelisim

Balgesi ve Kocaeli - Yazhk - Yenikoy- Termal Turizm alanlari olusturulmustur,

(*) Il hakkinda bilgiler ve gorseller gegitli internet sitelerinden derlenmisiir.
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3.3.2. Gebze Ilgesi
Gebze. Kocaeli'nin ilgesi olup Marmara Bolgesinin en bilyiik sanayi alanlarindandr.

Gebze, Marmara Bolgesi'nin dogusunda, Izmit Kérfezi'nin kuzey kesiminde yer alan,
zengin bir tarihi gegmise sahip, ekonomisi, tanim, hayvancilik ve sanayiye dayah Tirkive'nin
hizla gelisen ve biiyliyen bir ilgesidir.

Gebze, Kocaeli'nin endiistrisinin biiyiik boliimiinii barindiran, Marmara Denizi'nin kuzeyi
ile Istanbul'un 45 kilometre dogusunda yer alan bir ilcedir. Marmara bdlgesinin en bilyiik ikinci
ilgesi olup Tiirkiye sanayisinin %15'ini barindirmaktadir.

Gebze. Marmara Bélgesi'nde Kocaeli Ili'ne bagh olarak Anadolunun istanbul'a ve
Avrupa'ya baglanti konumunda bulunan limanlar, havalimani, devlet demir yollari ve E-5, TEM
karayollan ¢evresinde kurulmustur.

Kentin, limanlara yakinhigimin yamnda E-5 ve TEM karayollarinin birbirine ¢ok yakin bir
alaninda kurulmus olmasi. havalimanlarina ve demiryollarina yakinligi, hem Avrupa'ya
yapilacak ticarette hem de Anadolu, Orta Asya ve Orta Anadolu'ya gegis icin tasima kolayliklari
sunmasi, Tirkiye'nin en fazla kalkinmig ti¢ biiyiik kentinin ortasinda ve onlara yaklasik olarak
45 dakika uzaklikta olmasi da yatinmeilarin dikkatlerini bu bolge iizerinde yogunlastirmasinin
temel nedenleri arasinda bulunmaktadir.

Gebze, Marmara sahiline 7 km.. Izmit'e 49 km., Istanbul'a 45 km. uzaklikia
bulunmaktadir. Deniz seviyesinden yiiksekligi 130 metredir.

Giiniimiizde Gebze kara, deniz ve demiryollaninin birbirleriyle kesistigi énemli kavsak
noktasinda bulunmaktadir. Yiizeyi kuzeydoguda dag ve sirtlardan, bati giineyde kiyiya vakin
boliimlerinde diizliiklerden ibarettir.

lige simirlar iginde, g6l, dag. akarsu bulunmamakla beraber, yaklasik 650 m. yiiksekligi
gegmeyen tepelerin ve sirtlarin varh@indan séz edilebilmektedir. Genellikle Karadeniz ve
Akdeniz bdlgeleri arasinda bir gecis 6zelligi tasimaktadir. Yaz mevsimi sicak ve az yagish. kis
mevsimi oldukga serin ve daha ziyade vagisli gecmektedir.

Yorenin ekilebilir topraklarinda tarnm. meyvecilik, sebzecilik ileri bir durumdadir.
Marmara kiyisinda ilge topraklan genellikle ovaliktir.,

Yogun sanayi yapilanmas ile dikkat ¢eken Gebze, idari olarak Kocaeli'ye bagliysa da.
istanbul iline daha yakin oldugu igin, bu ille hem ticari hem de sosyal iligkileri gelismistir

Tirkiye, ekonomik geligmislik bakimindan bes gruba ayrilmistir. [. derece gelismis iller
Istanbul ili, Ankara ili, izmir ili, Bursa ili ve Kocaeli ili"dir. Bu baglamda Gebze, Tiirkiye'nin

ekonomik agidan en geligmis bes ilinden birinde bulunmaktadir.

(*) llige hakkinda bilgiler ve gérseller cesitli internet sitelerinden almmugir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BIiLGILER

4.1. Cevre ve Konum
Degerleme konusu taginmazlar Kocaeli 1li, Gebze Ilgesi, Kirazpmmar Mahallesi

simirlarinda konumlu ve tapuda Giizeller Mahallesi’nde yer alan toplam 49 adet parseldir.
Tasinmazlar Gebze ilge merkezinin kuzeyinde konumlanmaktadir. Dagimk bir sekilde genis bir
araziye yayilmig olan parsellerin yer aldig1 bslge Anayolu Otoyolunun kuzeyinde, GEPOSB nin
(Gebze Plastikgiler Organize Sanayi Bolgesi) dogusunda., Tavsanh yerlesimi birimi, Gebze
Sanayi Bélgesi ve Kastamonu Entegre tesislerinin batisinda konumlanmaktadir.

Bolge Kirazpmar olarak bilinmekte olup yer yer konut siteleri, yasa disi yapilanma
alanlari, tas ocag tesisleri, tir parki ve bos araziler yer almaktadir. Bélgede yer yer yeni site
tarzinda yapilagmalar gozlemlenmekte olup TOKI Gebze Konutlari, Mutlukent Toplu Konut
Alam, Gebze Emlak Konutlar 1.Etap Konutlar yer almaktadir.

Bolgeye ulasim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile saglanabilmektedir. Ana
arterlere yakinh@ nedeniyle tasinmazlara ulasim kolaydir.

Taginmazlar D 100 Karayoluna yaklasik 3 km.. Gebze ilce merkezine 3 km.. TEM
Otoyolu Gebze giselerine yaklagik 4 km., Kocaeli {1 merkezine ise yaklasik 40 km., mesafede

yer almaktadir.
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4.2.  Parsellerin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

Parsellerin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine

ve ilgili tapu sicil miidiirliigiinde yapilan incelemelere gére diizenlenmistir.

iLi : Kocaeli
ILCESI : Gebze
MAHALLESI : Giizeller
SAHIBI : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
NITELiGi : Arsa
HISSEYE
SIRA | ADA | PARSEL | YOZOLCUMU HiSSE [;USSEAN CILT | SAHIFE rARigi | YEV-
NO NO NO (m?) = MIKTARI NO NO NO
(m?)
| 2471 6 4.39 11 4.39 48 4746 29.6.2009 | 16686
2 2477 | 643.85 11 643.85 49 4816 29.6.2009 | 16686
3 2627 8 308.00 1/1 308.00 63 6157 29.6.2009 | 16686
4 2627 9 311.00 1/1 311.00 63 6158 29.6.2009 | 16686
5 2634 1 344.00 1/1 344.00 63 6231 2962009 | 16686
6 2634 2 216.00 1/1 216.00 63 6232 29.6.2009 | 16686
7 2634 6 247.00 1/1 247.00 63 6236 29.6.2009 | 16686
8 2634 0| 273.00 171 273.00 64 6237 29.6.2009 | 16686
9 2634 8 298.00 1/1 298.00 64 6238 29.6.2009 | 16686
10 2634 9 279.00 1/1 279.00 64 6239 29.6.2000 | 16686
11 2634 12 359.00 1/1 359.00 64 6242 29.6.2009 | 16686
12 2634 13 249.00 1/1 249.00 64 6243 29.6.2009 | 16686
13 2636 16 401.00 1/1 401.00 64 6273 29.6.2009 | 16686
14 2636 18 407.00 171 407.00 64 6275 29.6.2009 | 16686
15 2639 2 223.00 171 223.00 64 6291 29.6.2009 | 16686
16 2082 3 153.70 1/1 153.70 86 8463 17.2.2010 1813
17 2082 8 29.79 171 29.79 86 8468 17.2.2010 1813
18 3717 2 41,084.53 172/2400 2,944.39 152 15046 8.4.2010 4005
19 5779 1 3,000.00 176/2400 220.00 152 15048 84.2010 4005
20 3787 1 3,031.18 54/2400 68.20 153 15064 8.4.2010 4005
21 5788 2 4.917.21 176/2400 360.60 153 15069 8.4.2010 4005
22 5794 1 27.497.10 350/2400 4.009.99 153 15088 §.4.2010 4005
23 5800 5 3,268.90 339/2400 461.73 153 15101 §.4.2010 4005
24 5809 1 14,756.70 1977/2400 12,155.83 153 15137 §.4.2010 4005
25 5810 1 5,553.42 415/2400 960.28 153 15138 8.4.2010 4005
26 5810 4 442922 468/2400 863.70 153 15141 8.4.2010 4005
27 5811 1 6,462.58 1976/2400 5.320.86 153 15143 8.4.2010 4005
28 5812 1 26.684.30 1/1 26,684.30 153 15144 £.4.2010 4005
29 5813 1 19.045.30 111 19,045.30 153 15145 8.4.2010 4005
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HISSEVE
SIRA | ADA | PARSEL | YOZOLCUMU | oo iﬂlfff CILT | SAHIFE | . oo | YEV.
NO | NO | NO (m?) M | No | No NO
(m?)
30 | 5814 | 7144870 | 1557/2400 | 4635234 | 153 | 15146 | 8.42010 | 4005
31 | 5815 i 15,438.60 11 15438.60 | 153 | 15148 | 842010 | 4005
2 | 5816 | 1 24033.00 | 20802400 | 2160860 | 153 | 15149 | 8.42010 | 4005
33 | 5820 | 26,550.50 | 246/2400 | 272143 | 153 | 15157 | 8.4.2010 | 4005
34 | 5833 | 9.821.00 272400 | 23325 154 | 15197 | 842010 | 4005
35 | 5838 | 2 5.154.08 812/2400 | 1,743.80 | 154 | 15209 | 842010 | 4005
36 | 5838 | 3 4,094.11 472400 8.32 154 | 15210 | 842010 | 4005
37 | 5842 | 4 12,049.88 | 9972400 | 50531 154 | 15220 | 842010 | 4005
38 5842 5 7.431.74 162/2400 501.64 154 15221 8.4.2010 4005
30 5842 8 5.601.70 207/2400 483.15 154 152254 8.4.2010 4005
40 |s842| 9 427381 17/300 242.18 154 | 15225 | 842010 | 4005
41 | 5842 | 10 7.029.93 3372400 96.66 154 | 15226 | 842010 | 4005
2 | 5843 ] 4219150 | 46/2400 |  808.67 154 | 15227 | 8.42010 | 4005
a3 | ssad | 4 3,039.62 641/2400 |  811.83 154 | 15231 | 842010 | 4005
44 | 5845 | 4 468742 | 237372400 | 4,634.60 | 154 | 152238 | 842010 | 4005
45 | 5851 2 7.455.36 356/2400 | 1.105.88 | 155 | 15227 | 8.42010 | 4005
46 5860 2 12,142 .80 1/1 12,142.80 155 15298 8.4.2010 4005
47 | 83| 3 321158 12400 134 155 | 15337 | 842010 | 4005
48 | 5876 | 4 4,836.98 14/2400 28.22 155 | 15356 | 84.2010 | 4005
as | 5880 | s 3,397.00 | 4722400 |  668.08 156 | 15383 | 8.4.2010 | 4005
440,366.48 187,978.69

4.2.1. Parsellerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine istinaden; parsellerin biitiinii
veya Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim A.S$ hissesine diisen kisimlar tizerindeki takyidatlar
asagida sunulmus olup diger hissedarlara diisen takyidat bilgileri raporumuzun ekinde

sunulmustur.

Sira | Ada | Parsel
No No No

I 12471 6 Beyan

TAKYIDATLAR

3194/18 Maddesi Imar Diizenlemesine Alindig Belirtilmesi Tesisi Gebze
Belediye Baskanhfinin 9494 Sayih Yazis1(22.11.2007/13620)

3194/18 Maddesi Imar Diizenlemesine Alindig) Belirtilmesi Tesisi Gebze
Belediye Baskanh@min 9494 Sayih Yazisi(22.11.2007/13620)

3194/18 Maddesi imar Diizenlemesine Alindig1 Belirtilmesi Tesisi Gebze
Beledive Baskanlifimin 9494 Sayili Yazis1(22.11.2007/13620)

3194/18 Maddesi imar Diizenlemesine Alindigi Belirtilmesi Tesisi Gebze
Belediye Baskanhiginin 9494 Savili Yazis1(22.11.2007/13620)

3194/18 Maddesi imar Diizenlemesine Alindig1 Belirtilmesi Tesisi Gebze
Belediye Baskanhginin 9494 Sayil Yazis1(22.11.2007/13620)

3194/18 Maddesi Imar Diizenlemesine Alindig1 Belirtilmesi Tesisi Gebze
Belediye Baskanligimin 9494 Sayvili Yazis1(22.11.2007/13620)
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2 2477 I Beyan

3 |2627 8 Beyan

4 |2627 9 Beyan

5 2634 I Beyan
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Sira | Ada
No No

Parsel
No

TAKYIDATLAR

6

Beyan

3194/18 Maddesi imar Diizenlemesine Alindif1 Belirtilmesi Tesisi Gebze
Belediye Bagkanhiginin 9494 Sayili Yazisi(22.11.2007/13620)

Beyan

3194/18 Maddesi fmar Diizenlemesine Alindig Belirtilmesi Tesisi Gebze
Belediye Baskanligimin 9494 Sayili Yazisi(22.11.2007/13620)

Bevan

3194/18 Maddesi imar Diizenlemesine Alindig1 Belirtilmesi Tesisi Gebze
Belediye Bagkanhgimin 9494 Sayili Yazisi(22.11.2007/13620)

Bevan

3194/18 Maddesi imar Diizenlemesine Alindigi Belirtilmesi Tesisi Gebze
Belediye Bagkanhginin 9494 Sayili Yazsi(22.11.2007/13620)

Beyan

3194/18 Maddesi Imar Dilzenlemesine Alindig1 Belirtilmesi Tesisi Gebze
Beledive Bagkanhgimin 9494 Sayili Yazisi(22.11.2007/13620)

Beyan

3194/18 Maddesi Imar Diizenlemesine Alindigi Belirtilmesi Tesisi Gebze
Belediye Bagkanhigimin 9494 Sayili Yazisi(22.11.2007/13620)

Taginmazm kaydinda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Serh

On Alim Hakkimin Tesisi Sufa Hakki Toplu Konut idaresi Bagkanhgmin
Lehine Sufa Hakki (13.06.2008/8428)

Tasmmazin kaydinda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Beyan

3194/18 Maddesi Imar Dilzenlemesine Ahndigi Belirtilmesi Tesisi Gebze
Belediye Baskanlizinin 9494 Sayili Yazisi(22.11.2007/13620)

Beyan

3194/18 Maddesi Imar Diizenlemesine AlindiZi Belirtilmesi Tesisi Gebze
Belediye Baskanlifinin 9494 Sayih Yazisi(22.11.2007/13620)

18 | 5777

Serh

Parselin tamami igin;
*Toplu Konut ldaresi Bagkanhzimin én alim hakk vardir.(26.03.2013/4712)
*775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu dnleme bolgesidir. (15.04.2013/6038)

Irtifak

Parselin tamami igin;

*Planda gésterilen 702,35 m* de TEK lehine irtifak hakki (27.12.1984/3694)
*Planda gésterilen 4426,46 m* de TEK lehine irtifak hakki. (27.12.1984/3694)
*Planda gosterilen754,00 m* de TEK lehine irtifak hakki(27.12.1984/3694)

19 5779

Serh

Parselin tamam igin;
*Toplu Konut Idaresi Baskanliginin 6n alim hakk: vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu énleme bolgesidir. (15.04.2013/6038)

20 | 5787

Beyan

Emlak Konut GYO A.$ hissesine diisen kisim igin; 2942 sayih 7.maddesi
geregi belirtmenin tesisi(kamulastinlacaktir). Ttrkive Elektrik Uretim 1letim
Anonim Sirketi 05.05.1997 tarih 794 sayili yazisi (07.05.1997/2228)

Serh

Parselin tamami igin;
*Toplu Konut Idaresi Baskanlimimin 6n alim hakk: vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayili Kanun uyannca gecekondu dnleme bilgesidir. (15.04.2013/6038)

21 5788

Serh

Parselin tamamu igin;
*Toplu Konut Idaresi Baskanlhifmin 6n alim hakk: vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayih kanun uyarinca gecekondu 6nleme bélgesidir.)(15.04.2013/6038)

22 5794

Serh

Parselin taman igin;
*Toplu Konut Idaresi Baskanlizimin 6n alim hakki vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayili Kanun uyarinca gecekondu dnleme bolgesidir. (15.04.2013/6038)

23 5800

Serh

Parselin tamami igin:
*Toplu Konut Idaresi BaskanliZimn 6n alim hakk: vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayili kanun uyarinca gecekondu énleme bislgesidir. (15.04.2013/6038)

24 5809

Serh

Parselin tamamu igin;
*Toplu Konut Idaresi Bagkanligmin én alim hakki vardur. (26.03.2013/4712)
*775 Sayih Kanun uyarmca gecekondu 6nleme balgesidir. (15.04,.2013/6038)

25 5810

Serh

Parselin tamami igin;
*Toplu Konut Idaresi Baskanhgimin 6n alim hakk vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu dnleme bilgesidir, (15.04.2013/6038)
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Sira | Ada | Parsel

No | No No TAKYIDATLAR

Parselin tamami igin;
26 5810 4 Serh | *Toplu Konut idaresi Baskanhiginmn 6n alim hakk: vardir, (26.03.2013/4712)
*775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu énleme biélgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamami igin;
27 5811 | Serh | *Toplu Konut Idaresi Bagkanliginin 6n alim hakka vardir. (26.03.2013/4712)
#7735 Sayili Kanun uyarinca gecekondu énleme bélgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamami igin;
28 5812 1 Serh | *Toplu Konut daresi Baskanhginin 6n alim hakk: vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu dnleme bolgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamami igin;
29 5813 1 Serh | *Toplu Konut Idaresi Baskanligmmn én alim hakk: vardir, (26.03.2013/4712)
*775 Sayili Kanun uyarinca gecekondu 6nleme bilgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamami igin;
30 5814 | Serh [ *Toplu Konut Idaresi Bagkanhgmin 6n alim hakki vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayili Kanun uyarica gecekondu énleme bolgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamami igin;
31 5815 | Serh | *Toplu Konut Idaresi Baskanhigmmn 6n ahm hakki vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayili Kanun uyarinca gecekondu tnleme bélgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamamu igin;
32 5816 1 Serh | *Toplu Konut Idaresi Bagkanligimin on alm hakki vardir. (26,03 2013/4712)
*775 Sayil Kanun uyarinca gecekondu dnleme bolgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamami igin; Gebze |.Aslhve Hukuk Mahkemesi'nin 27.05.2014 tarih
Beyan | 2014/371 sayili mahkeme miizekkeresi numarah dosyasinda davahdir.
(05.06.2014/9690)

Parselin tamami igin;
Serh | *Toplu Konut Idaresi Baskanligmm on alim hakk: vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayili Kanun uyarinca gecekondu onleme bolgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin taman igin,
34 5833 1 Serh | *Toplu Konut Idaresi Baskanhgmmn on alim hakki vardir, (26.03.2013/4712)
* 775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu onleme bélgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamami i¢in;

35 5838 2 Serh | *Toplu Konut idaresi Baskanhiinin 6n alim hakki vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayili Kanun uyarinca gecekondu dnleme bélgesidir. (15.04.2013/6038)
Parselin tamamu igin;

36 5838 3 Serh | *Toplu Konut Idaresi Baskanhiginin on alim hakki vardir, (26.03.2013/4712)
*775 Sayih Kanun uyaninca gecekondu dnleme bolgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamanu igin;
37 5842 4 Serh | *Toplu Konut Idaresi Bagkanliginmn &n alm hakks vardir, (26.03.2013/4712)
*775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu Snleme balgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamam icin;
38 5842 5 $erh | *Toplu Konut Idaresi Bagkanh@imin on ahm hakki vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayili Kanun uyarinca gecekondu tnleme bolgesidir, (15.04,2013/6038)

Parselin tamami igin;
39 5842 8 $erh | *Toplu Konut Idaresi Baskanh@mm 6n alim hakk: vardir, (26.03.2013/4712)
*775 Sayih Kanun uyarica gecekondu dnleme bilgesidir, (15.04.2013/6038)

Parselin tamam igin;
40 |5842| 9 Serh | *Toplu Konut Idaresi Bagkanliginin 6n alim hakki vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayili Kanun uyarinca gecekondu onleme blgesidir. (15.04.2013/6038)

33 | 5820 1
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Sira | Ada | Parsel

No No No TAKYIDATLAR

Parselin tamamu igin;
41 5842 10 Serh *Toplu Konut [daresi Bagkanhgmin 6n alim hakk vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu dnleme bilgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamam igin;
42 5843 | Serh *Toplu Konut Idaresi Bagkanh@inin tn alim hakk: vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu 6nleme bolgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamam igin;
43 5844 4 Serh *Toplu Konut idaresi Bagkanhi@inin 8n alim hakki vardir, (26.03.2013/4712)
*775 Sayil Kanun uyarinca gecekondu tnleme balgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamam igin;
44 5845 | 4 Serh *Toplu Konut |daresi Baskanlizimin 6n ahm hakki vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayih Kanun uyarmea gecekondu énleme bélgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamam icin;
45 5851 2 Serh *Toplu Konut [daresi Bagkanligimin on alim hakki vardir. (26.03.2013/4712)
#775 Sayith Kanun uyarinca gecekondu éinleme bilgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamami igin;
46 5860 2 Serh *Toplu Konut Idaresi Bagkanhgmin 6n alim hakk: vardir. (26.03.2013/4712)
#7735 Sayili Kanun uyarnnca gecekondu onleme bolgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamami igin;
47 5873 3 Serh *Toplu Konut Idaresi Baskanliginin on alim hakki vardir. (26.03.2013/4712)
¥775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu 6nleme bolgesidir. (15.04.2013/6038)

Parselin tamam igin;
48 5876 4 Serh *Toplu Konut Idaresi Baskanliginm 6n alim hakk: vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayili Kanun uyarinca gecekondu onleme bolgesidir, (15.04.2013/6038)

Parselin tamami igin;
49 5880 5 Serh *Toplu Konut ldaresi Bagkanhginin 6n alim hakki vardir. (26.03.2013/4712)
*775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu dnleme balgesidir. (15.04.2013/6038)

(*) Takyidat kayitlarinin ayrintili dékiimii rapor ekindeki tapu kayit belgelerinden incelenebilir.

e 2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu'nun 7. maddesine gore kamulastirmay1 yapacak ilgili
kurum kamulastirma yapmadan 6nce bazi islemler yapar. Bu islemlerden biri de
kamulastirma kararn verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesi ve
kamulastirmaya konu tasinmaz maln kayith bulundugu tapu idaresine bildirilmesidir.
Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya miilkiyetten gayri
ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulagtirmay: yapan idareye
bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle: 24/04/2001 — 4650/2. md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alt1 ay i¢inde 10 uncu maddeye gore kamulagtirma bedelinin tespitiyle
idare adina tescil istefinde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu
idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

e 5820 Ada 1 parsel lizerindeki yer alan 05.06.2014 tarih 9690 yevmiye nolu takyidat:
Takyidat bu parsel ile ilgili olarak bir davanin devam ettigine dair bilgilendirmedir.
Devam eden dava ise; Kentsel Déniigiim kapsaminda ver alan tasinmazin TOKI
tarafindan 08.10.2012 tarihli karar ile acele kamulastirmas: sonucunda idare Gebze 2.
Asliye Hukuk Mahkemesine 2013/0148 dosya ile bedel tespiti yaptirmus, bedel
konusunda anlasilamamasi sebebi ile idare tarafindan bedel tespiti ve tescil davasi
agilmistir. Yapilan kamulagtirmalar TOKI ile Emlak Konut GYO arasindaki protokol
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geregi yapiimaktadir. Bu gercevede meveut takyidat Emlak Konut GYO hissesi icin
olumsuz bir etki dogurmayacaktir,

e Bélge Gecekondu dnleme bdlgesi ilan edilmis olup bu bolgede Toplu Konut [daresi
yetkilidir. On alim hakki ve 775 sayil yasa ile ilgili takyidatlar bu itibar: ile meveut olup
olumsuzluk tasimamaktadir.

¢ 3194/18. Maddesi ile ilgili takyidatlar ise hilkkmiinii kaybetmistir. Bu tarihten sonra
bolgede imar uygulamas: yapilmis olup yeni onaylanan plan uyarinca tekrar yapilacaktir.

Tapu kayit incelemesine gore rapor konusu parsellerin Sermaye Piyasasi Mevzuati
cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakliklart portfdyiinde “Arsa™ bashg altinda bulunmasinda
bir engel olmadig: giriis ve kanaatindeyiz.

4.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Gebze Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigii'nden temin edilmis 24.08.2015 tarih
3038/279746 sayih bilgi yazismna, yetkililer ile yapilan gériismelere ve imar paftalarinda yapilan
incelemelere gére tasinmazlarin imar tzellikleri hakkinda bilgiler edinilmistir.

Buna gore taginmazlar, 07.02.2014 tarih 1966 sayili karar ile onaylanan Kocaeli Gebze
Giizeller Sultanorhan Kirazpinar Mahalleleri Gecekondu Onleme Bélgesi 1/1.000 Olgekli
Uygulama imar Plami kapsaminda kalmaktadir.

Bu plana gore, parsellerin imar lejant bilgileri ile bu lejantlara ait yapilasma ozellikleri
asafida belirtilmigtir. Ayrica, Gebze Giizeller Mahallesi, 2627 ada 8 ve 9 nolu parseller, 2634
ada1,2,6,7,8,9,12 ve 13 nolu parseller, 2636 ada 16 ve 18 nolu parseller ile 2639 ada 2 nolu
parsel, Kocaeli Bilyiiksehir Belediyesi Meclisi'nin 18.06.2010 tarih ve 355 sayili karan ile
onaylanan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam kapsaminda, Karayollar: Kamulastirma Alani’nda
kalmaktadir.

Gebze Beledivesi’nin 24.08.2015 tarihli yazisinda belirtildigi iizere; bilgede Toplu
Konut idaresi Baskanh@ tarafindan Imar Uvgulamasi (Suvulandirma) ¢alismalar devam

etmektedir. Bu ¢alismalar sonucunda mevcut tasinmazlar tekrar parsellenecek ve/veva

hisselenecektir.

el o [ LEJANT YAPILASMA SARTI
1 2471 6 Ozel Rekreasyon Alani E=0.15, Hmaks:4.50 m
2 2477 | Ozel Rekreasvon Alani, Yol E=0.15, Hmaks:4.50 m
3 2627 8 Yol (Karayollan Kamulagtirma Alani) -
4 2627 9 Yol (Karayollari Kamulastirma Alani) -
3 2634 1 Yol (Karayollar Kamulastirma Alam) -
6 2634 2 Yol (Karayollar Kamulastirma Alani) -
i 2634 6 Yol (Karayollari Kamulastirma Alam) -
8 2634 7 Yol (Karayollan Kamulastirma Alan) -
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iy Sy |PARSEE LEJANT YAPILASMA SARTI
9 2634 8 Yol (Karayollari Kamulastirma Alant) -
10 2634 9 Yol (Karayollar Kamulastirma Alan) -
11 2634 12 Yol (Karayollari Kamulastirma Alani) -
12 2634 13 Yol (Karayollar Kamulastirma Alam)
13 2636 16 Yol (Karayollari Kamulastirma Alani), Park -
14 2636 18 Yol (Karavollari Kamulastirma Alan), Park -
15 2639 2 Yol (Karayollan Kamulastirma Alani) -
16 2082 3 Park Alan -
17 2082 8 Park Alam -
8 5777 5 L f_':l:e:e.i Rekreasyon Alani, ORA E=0.15, Hmaks:4.50 m.
= Ozel Teknik Altyapr Alami, Park, Yol OTAA E=0.50
19 5779 1 Konut Alani, Yol E=1.00
20 5787 I Konut Alan, Yol E=1.00
Zl 5788 2 Konut Alam E=1.00
~ Saghk Alan, E=1.00
22 | 5794 I Ikdgretim Alam, E=1.00
Ortadgretim Alam E=1.00
23 5800 3 Konut Alam E=1.00
Sosyo Kiiltiirel Tesis Alani, SKTA E=1.00
| s | D opminion, hee
Konut Alam, Yol KA E=1.40
25 5810 1 Konut Alani, Yol E=1.40
1 =1.
% | ss0 | 4 Ticare Alam, Yol TAE-100
K:onul Alam, ?2 E:: g[[]]
7 I ilkogretim Ai;r::fag:r:ggam;im Alani, Yol it )
- 2 1A E:1.00
28 5812 1 Konut Alani, Yol, Park E=1.40
29 5813 H Konut Alam, Yol, Park E=1.40
30 5814 | Konut Alani, KA E=1.40,
Kres Alam. Yol, Park KRA E=1.00
31 5815 1 Konut Alani, Yol, Park E=1.40
Konut Alani, KA E=1.40,
32 5816 1 Kres Alam, KRA E=1.00
Ortadgretim Tesis Alani, Yol OA E=1.00
33 3820 1 Konut Alanm, Yol E=1.40
34 5833 1 Konut Alani, Yol, Park E=1.00
35 3838 2 Konut Alani, Yol E=1.00
36 5838 3 Konut Alani, Yol E=1.00
37 5842 4 Konut Alani, Yol, Park E=1.00
38 5842 5 Konut Alani, Park E=1.00
Konut Alan, KA E=1.00
39 5842 8 Sosyo Kiiltiirel Tesis Alan, SKTA E=1.00
Ortadgretim Alani Yol, Park OA E=1.00
R g
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SIRA| ADA |PARSEL
NO NO NO LEJANT YAPILASMA SARTI
40 5842 9 Ortadgretim Alani. Yol E=1.00
Konut Alan, KA E=1.00
41 5842 10 Ortadgretim Alan, OA E=1.00
Kres Alani. Yol KRA E=1.00
Konut Alani, KA E=1.00
42 5843 1 Sosyo Kiiltiirel Tesis Alam, SKTA E=1.00
Kres Alani, Yol KRA E=1.00
43 5844 4 Konut Alani E=1.00
Konut Alan, KA E=1.00
4 i 4 ilkdgretim Alam, Park, Yol IA E=1.00
Konut Alan, KA E=1.00
45 5851 2 Ticaret Alam Yol, TA E=1.50
Teknik Altyapr Alani TAA E=0.50
46 5860 2 Ticaret Alani, Yol TA E=1.50
47 5873 3 Ticaret Alani. Yol E=1.50
48 5876 4 Ticaret Alam E=1.50
Ticaret Alani, TA E=1.00
48 5880 5 Dini Tesis Alani, Park DTA E=1.00
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2627 ada 8 ve 9 nolu parseller, 2634 ada 1, 2, 6, 7, 8, 9, 12 ve 13 nolu parseller, 2636
ada 16 ve 18 nolu parseller ile 2639 ada 2 nolu parseller, kadastral parsel olup daha 6nce
imar uygulamasi girmemislerdir. Bu parseller digindaki raporumuz konusu diger
parseller, daha once imar uygulamasi gérmiis olup plan iptal edilmesi neticesinde yeni
plana gbre yeniden uygulama goreceklerdir, Daha onceki uygulamada parsellerden
diizenleme ortakhk payr alinmis olup yeni uygulamaya iligkin diizenleme ortakhik pay:
orami belirsiz oldugundan ilave diizenleme ortakhk pay: alinmayacaf kabul edilmistir.
Ozetle, parsellerin imar uygulamas: ile viizéleiimleri degismeyecek olup imar
fonksiyonlarinda degisiklikler olabilecektir. Yeni plana gire uygulama yapildiginda
parsellerin olasi imar fonksiyonlari, daha neceki imar planlar: da irdelenerek uygulama
sonucu olusacak olasi imar fonksiyonlar goz dniinde bulundurularak deger takdirleri

yapilmstir,

4.4. Projenin Son Ug Yilhk Diénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin miilkiyet durumunda son {i¢ yil igerisinde herhangi

bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
4.4.2 Belediye Incelemesi

Tagmmazlarin konumlu oldugu Giizeller Mahallesi'nde Toplu Konut Idaresi Baskanhg:
tarafindan 13.01.2009 tarih ve 205 sayili karariyla onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plami hazirlanmustir. Hazirlanan bu plan Kocaeli 2.1dare Mahkemesi’nin 2013/394 sayili karari
ile iptal edilmistir.

Daha sonra vine Topu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan hazirlanan Cevre ve Sehircilik
Bakanhig tarafindan 07.02.2014 tarih 1966 say1 ile onayl planlar 31.03.2014 ila 30.04.2014
tarihleri arasinda askida kalarak kesinlesmistir.

Bu plan ile ilgili olarak 16.10.2014 tarihli uygulama imar plan degisikligi ile 27.05.2015
tarihinde plan notu degisikligi yapilmistir.

Bolgede halihazirda imar uygulama (suyulandirma) ¢alismalari devam etmekte olup bu
¢aligmalar sonucunda yeni parsel ve kullamm fonksiyonlar: olusacaktir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Rapora konu tagmmazlarin kadastral durumlarinda son ii¢ yil icerisinde herhangi bir

degisiklik yapilmamstir.
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4.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahnms Izin ve Belgeler
Rapor konusu bazi taginmazlarin {izerlerinde eski yapilagsmalar mevcut olsa da yasa disi
ve mevceut imar planlarina aykin yapilmig olmalar sebebi ile dikkat alinmamis ve degerlemede

g6z oniinde bulundurulmamstir.

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu taginmazlardan bazilar tizerinde yer alan yapilagmalar yasa dig1 ve meveut

imar planlarn ile uyumsuz olmasi sebebi yapi denetim kanunu geregince inceleme yapilmamistir.

4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimi

Rapor konusu parsellerin halihazirda imar uygulama ¢ahismalanmn devam etmekte
oldugu goz oOniinde bulundurularak meveut durum itibariyle imar uygulamasi islemi
tamamlanana dek bos olarak muhafaza edilmesi en verimli ve etkin kullamm olacaf

kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu taginmazlar tizerinde miisterek/béliinmiis kisimlar bulunmamasi sebebi ile

bu analiz yapilmamustr.

4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Rapor konusu parseller tizerinde gelistirilmis bir proje bulunmamaktadir.

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu parseller mevcut durumlan itibari ile Sermaye Piyasasi Mevzuati
gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakliklan portfdytinde “*Arsa™ olarak bulunmasinda bir engel

olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
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4.11. Gayrimenkuller Ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu tasinmazlar; Kocaeli ili, Gebze llgesi. Giizeller Mahallesi'nde konumludur.

e Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S adma kayith parsellerin yiizélglimleri
ile hisseli oldugu parsellerin hisselerine isabet eden toplam yiizélgiim 187.844.96 m*'dir.

e Parseller farkh biiyiikliiklerde olup en kiigiik parsel 4,39 m? yiizélgiimiine sahip iken en
bityiik parsel 42.191,50 m? yiiz6l¢timiine sahiptir.

e Mabhallinde tasinmazlarin sinirlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Taginmazlar genig alanda yer almalar sebebi ile farkl arazi yapilarina sahiptirler.

e Baolgede alt yapi kismen tamamlanmistir.

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

OLUMLU OLUMSUZ
Gelismekte olan bir bolgede konumlu Bolgenin heniiz kentsel yapilanmasim
olmalar, tamamlamamis olmasi,

Imar uvgulama ¢alismalarinin heniiz bitmemis

Bélge birgok konut projesinin bulunmasi, Glicase

Bolgenin kentsel altyapisimin tamamlanmamis.

Ulasim imkéanlarinin kolay olmast, ; i
imar yollarimin heniiz agilmamis olmasu.

Degerieme A.S.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt, No: 118 34752 Atasehir [/ ISTANBUL Sa}"fa | 35
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ti¢ farkhi degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi”
ve “*Maliyet Olugumlar: Yaklagimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlann 6zelliklerine gére farkli yontemlerin birlikte ve/veya
ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Taginmazlarin degerinin tespiti igin emsal
kargilagtirma yaklagimu ve nakit akisi yaklasum yontemleri birlikte kullamlmistir,

Tasinmazin deger tespitine althk tegkil etmesi igin sahadan asafidaki bilgiler toplannustir.

Arsa Emsal Arastirmasi;
e As Gayrimenkul (533 4109303): Kirazpinar Mahallesi’nde konu tasinmazlara yakin

bélgede 311 m?* ytzol¢limiine sahip, “Konut Alam™ imarh, Emsal=1.00 yapilagsma
sartlarina sahip arsa igin 140.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~450,-TL/m?)
e Realty World Eva Gayrimenkul (535 3323110): Kirazpinar Mahallesi‘'nde konu

taginmazlara yakin konumda hissesine diisen 197 m? yiiz6l¢iimiine sahip. “Konut Alami™

imarh, Emsal=1.00 vapilasma sartlarina sahip arsa igin 90.000,-TL talep edilmektedir.
(Birim Degeri: ~457,-TL/m?)

e Grup Is Yapi ve Gayrimenkul Danismanhg (532 7221800):

v" Kirazpmar Mahallesi’'nde konu tasinmazlara yakin konumda hissesine diisen 320 m?
yiizolgiimiine sahip, “Konut Alam” imarh, Emsal=1.40 yapilasma sartlarina sahip arsa
i¢in 187.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~584.-TL/m?)

¥" Kirazpmar Mahallesi'nde konu tasinmaza yakin konumda hissesine diigen 202 m?
ylizodlglimiine sahip. “Konut Alam” imarli, Emsal=1.00 yapilasma sartlarina sahip arsa
i¢in 133.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~658,-TL./m?)

e Remax Klavuz Gayrimenkul Danismanhg (532 4883544): Kirazpinar Mahallesi'nde
konu taginmaza yakin konumda 14.049 m? yiizél¢iimiine sahip, “Konut Alam1” imarh.,
Emsal=1,00 yapilagma sartlarina sahip arsa igin 8.400.000,-TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri: ~598.-TL/m?)

e Zor Emlak (555 3002525): Kirazpinar Mahallesi’nde konu tasinmaza yakin hissesine

diisen 244 m? yiizolgiimiine sahip, “Konut Alam” imarli. Emsal=1.00 yapilasma hakkina
sahip arsaya 150.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~615,-TL/m?)
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¢ Kebsa Gayrimenkul Otomotiv (541 6387885): Kirazpinar Mahallesi'nde konu

taginmaza yakin konumda 473 m?® yilizdlclimiine sahip. “Konut Alani” imarh,
Emsal=1.40 yapilagma sartlarina sahip arsa igin 250.000,-TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri: ~529.-TL/m?)

e Bizim Emlak (532 4877083):

v Kirazpinar Mahallesi’nde konu tasinmaza yakin konumda hissesine diigen 256 m?
ylizol¢iimiine sahip. “Konut Alam + Yol Alam” imarli, Emsal=1.00 yapilasma sartlarina
sahip arsa i¢in 103.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~402.-TL/m?)

v" Kirazpmar Mahallesi'nde konu tasinmaza yakin konumda hissesine diisen 311 m?
yiizélglimiine sahip, “Konut Alam + Resmi Kurum Alami + Yol Alam” imarh,
Emsal=1.40 yapilagma sartlarina sahip arsa i¢in 135.000.-TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri: ~434.-TL/m?)

v" Kirazpinar Mahallesi’nde konu taginmaza yakin konumda hissesine diisen 212 m?
yiizél¢limlii sahip, “Ticaret Alami + Park Alami + Yol Alam” imarli, Emsal=1.50
vapilasma sartlarina sahip arsa i¢in 148.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~698
TL/m?)

e Sahibinden (532 2863746): Kirazpinar Mahallesi'nde konu tasinmaza yakin konumda
hissesine diigen 200 m? ytizol¢timlii sahip, “Konut Alany” imarh, Emsal=1.00 yapilagma
sartlaria sahip arsa i¢in 75.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: 375.-TL/m?)

e Sahibinden (533 4888221): Kirazpinar Mahallesi'nde konu taginmaza yakin konumda
hissesine diisen 235 m* yiizélglimiine sahip, “Ticaret Alam™ imarli, Emsal=1.50
vapilagsma sartlarina sahip arsa i¢in 200.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~851
TL/m?)

e Sahibinden (532 2649486): Kirazpinar Mahallesi’'nde konu tasmmaza yakin konumda

1.702 m? yiizél¢limiine sahip, “Konut Alani + Yol Alam” imarli, Emsal=1.00 yapilagma
sartlarina sahip arsa igin 875.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~514.-TL/m?)

Sari Toprak Emlak Insaat (533 553 03 89) :

v" Kirazpinar Mahallesi’nde konu taginmaza yakin konumda 9.821 m? yiizélgiimiine sahip.

‘Konut Alami + Park Alani + Yol Alant’ imarl, Emsal=1.00 yapilasma sartlarina sahip
arsa i¢in 4.975.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~507.-TL/m?)

v Kirazpmar Mahallesi’nde konu taginmaza yakin konumda 2.270 m? yiizol¢iimiine sahip,
‘Konut Alam + Park Alam + Yol Alany’ imarli, Emsal=1.00 yapilasma sartlarina sahip
arsa igin 1.050.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~463.-TL/m?)

1@3 TR

' ATAK

-"-"c' &5
u;i"? |’l Gr oy rim n.\L],’

':'Etjr. rieme A.S.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd, Sadhik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa | 17
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.comn tr




e Emlakhan (532 1628398): Kirazpinar Mahallesi'nde konu tasinmaza yakin, hissesine
diigen 647 m?® yiizol¢limiine sahip, “Konut Alami” imarli, Emsal=1.00 yapilasma
sartlarina sahip arsa i¢in 230.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~355.-TL/m?)

e Sahibinden (532 1602904): Kirazpinar Mahallesi’nde konu tasinmaza yakin, hissesine
diisen 320 m? yiiz6l¢limiine sahip, “Konut Alam” imarli, Emsal=1.40 yapilasma
sartlarina sahip arsa i¢in 200.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~625.-TL/m?)

e Turyap Cavusoglu Karta Temsilciligi (533 707 86 96) : Kirazpinar Mahallesi’nde konu
tasinmaza yakin konumda 5.686 m? yiizolgiimiine sahip. “Ticaret Alani + Yol Alam™
imarli, Emsal=1.50 yapilasma sartlanina sahip arsa i¢in 1.600.000.-USD talep
edilmektedir. (Birim Degeri: ~281.-USD/m?)

¢ Renk Gayrimenkul (555 380 38 54) : Kirazpinar Mahallesi'nde konu tasinmaza yakin

hissesine diisen 202 m? yiiz6l¢timli. “Konut Alam” imarh, Emsal=1.00 yapilasma
hakkina sahip arsa i¢in 120.000,-TL talep edilmektedir, (Birim Degeri: ~594,-TL/m?)
e Sahibinden (531 3355525): Kirazpinar Mahallesi’nde konu taginmaza yakin konumda

hissesine diisen 107 m? yiizolglimiine sahip, “Ticaret Alami + Yol Alam” imarh,
Emsal=1.50 yapilagma sartlarina sahip arsa i¢in 37.500,-TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri: ~350.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi;

e Sahibinden (505 9067705): Gebze Kirazpinar Konutlan biinyesinde 5.normal katta
bulunan 120 m? kullanim alanina sahip 3+1 daire igin 205.000 TL talep edilmekiedir.
(Birim Deger: ~1.708.-TL /m?)

e Lavi Gayrimenkul (535 0727476): Kirazpinar TOKI Konutlari biinyesinde giris katta

bulunan 100 m? kullanim alamina sahip 3+1 daire igin 165.000.-TL talep edilmektedir.
(Birim Deger: 1.650,-TL/m?)

e Ata Grup Gavrimenkul (544 8754041): Gebze Kirazpmar Konutlarn biinyesinde
10.normal katta bulunan 95 m? kullamim alanina sahip 2+1 daire i¢in 155.000,-TL talep
edilmektedir. (Birim Deger: ~1.632.-TL/m?)

e Lider Emlak Gebze (541 8151212):

e Gebze Emlak Konutlar 1.Etap biinyesinde 10.normal katta bulunan 99 m? kullamm
alanina sahip 2+1 daire i¢in 173.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Deger: ~1.747
TL/m?)

e Gebze Emlak Konutlar: 1.Etap biinyesinde 11.normal katta bulunan 99 m? kullanim alanh
sahip 2+1 daire i¢in 179.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Deger: ~1.808.-TL/m?)
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o First Class Insaat (543 8284562): Gebze Kirazpimar Konutlar biinyesinde 5.normal

katta bulunan 120 m? kullamm alamna sahip 3+1 daire ig¢in 205.000,-TL talep
edilmektedir. (Birim Deger: ~1.708.-TL/m?)

e Sahibinden (537 2207171): Gebze Kirazpmar Konutlar1 biinyesinde 7.normal katta
bulunan 99 m* kullamm alanina sahip 3+1 daire igin 175.000.-TL talep edilmektedir.
(Birim Deger: ~1.768,-TL/m?)

e Kral Emlak (542 4336067): Gebze Kirazpinar Konutlari biinyesinde 11.normal katta

bulunan 55 m? kullamm alamna sahip 1+1 daire igin 93.000,-TL talep edilmektedir.
(Birim Deger: ~1.691,-TL/m?)

Ticari Emsal Arastirmasi;

e Lavi Gavrimenkul (545 4222486): Arapcesme Mahallesi'nde konumlu 90 m?® yiiz
ol¢lime sahip 1 boliimden olusan diitkkan igin 190.000,-TL talep edilmektedir. (Birim
Deger: ~2.111,-TL/m?)

e Esikar Insaat (532 7494399): Arapcesme Mahallesi'nde konumlu 95 m? yiiz l¢iime
sahip 1 béliimden olugan diikkan igin 200.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Deger:
~2.105.-TL/m?)

e Optima Birka insaat (542 2290129): Arapgesme Mahallesi'nde konumlu 330 m? yiiz
lglime sahip bodrum, giris, asma kat boliimlerinden olusan diikkan igin 900.000,-TL
talep edilmektedir. (Birim Deger: ~2.727.-TL/m?)

e San Toprak Emlak insaat (533 553 03 89) : Arapcesme Mahallesi'nde konumlu 300
m? yliz 6lgiime 1 boliimden olugan diikkan igin 750.000.-TL talep edilmekiedir. (Birim
Deger: 2.500,-TL/m?)
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5.1.  Emsal Karsilastirma Yontemi Ile Ulagilan Sonug

Tagmmazlann degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki
satilmig ve satiga sunulmug emsaller incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar
durumlari, yapilasma haklar gibi kriterler dahilinde rapor konusu tagimazlar ile kiyaslanmigtir.

Raporumuz daha 6nceki biliimlerinde de aktarildigi tizere 2627 ada 8 ve 9 nolu parseller.
2634 adal,2,6.7,8,9,12 ve 13 nolu parseller, 2636 ada 16 ve 18 nolu parseller ile 2639 ada 2
nolu parseller, kadastral parsel olup daha énce imar uygulamasi gérmemiglerdir. Bu parseller
disindaki raporumuz konusu diger parseller, daha énce imar uygulamas: gérmiis olup plan iptal
edilmesi neticesinde yeni plana gére yeniden uygulama géreceklerdir. Daha tnceki uygulamada
parsellerden diizenleme ortaklik payr alinmis oldugundan veni uygulamaya iliskin diizenleme
ortakhk payr oram belirsiz oldugundan ilave diizenleme ortaklik payr alinmayacag: kabul
edilmistir. Ozetle, parsellerin imar uygulamasi ile yiizolgimleri degismeyecek olup imar
fonksiyonlarinda degisiklikler olabilecektir. Yeni plana gére nuygulama yapildifiinda parsellerin
olas1 imar fonksiyonlar, daha 6nceki imar planlan da irdelenerek uygulama sonucu olusacak
olasi imar fonksiyonlari g6z éniinde bulundurularak deger takdirleri yapilmigtir.

Tiim bu veriler 1s1finda takdir edilen m? birim ve toplam degerleri asagida tabloda

hesaplanmistr.

Hissesine
Sira| Ada | Parsel | Yiizol¢iimii Diisen Arsa | Birim Degeri | Toplam Degeri
No| No | No (m?) Hissesi | Miktari(m?) | (TL/m?) (TL)
1 | 2471 6 4,39 1/1 4,39 150,00 658.50
2 2477 1 64385 1/1 643 85 175,00 112,673.75
3 | 2627 8 308.00 1/1 308.00 275.00 84.700.00
4 | 2627 9 311,00 1/1 311.00 275,00 85,525.00
5 2634 1 344.00 1/1 344,00 275,00 94,600.00
6 | 2634 2 216,00 1/1 216,00 275,00 59.400.00
7 | 2634 (4] 247,00 1/1 247,00 275.00 67,925.00
8 2634 7 273,00 1/1 273,00 275.00 75,075.00
9 | 2634 8 298.00 11 298.00 275.00 81,950.00
10 | 2634 9 279.00 1/1 279.00 275,00 76.725.00
11 | 2634 12 359,00 1/1 359,00 275.00 98.725.00
12 | 2634 13 249 00 1/1 249,00 275,00 68,475.00
13 | 2636 16 401,00 1/1 401,00 275.00 110,275.00
14 | 2636 18 407,00 1/1 407,00 275,00 111,925.00
15 | 2639 | 2 223.00] 11 223.00 275,00 61,325.00
16 | 2082 3 153,70 1/1 153,70 275.00 42.267.50
17 | 2082 8 29,79 1/1 29.79 225,00 6,702.75
18 | 3777 2 41.084,53 | 172/2400 2.944 39 200,00 588.878.00
19 | 5779 1 3.000,00 | 176/2400 220,00 300,00 66.000.00
20 | 5787 1 3.031.18 | 54/2400 68.20 300,00 20,460.00
21 | 5788 2 491721 | 176/2400 360,60 300,00 108.180.00
22 | 5794 1 27.497.10 | 350/2400 4.009.99 200,00 801,998.00
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Hissesine

Sira| Ada |Parsel | Yiizdl¢iimii Diisen Arsa | Birim Degeri | Toplam Degeri

No | No No (m?) Hissesi Miktar: (m?) (TL/m?) (TL)
23 | 5800 5 3.268.90| 339/2400 461.73 300,00 138.519.00
24 | 5809 | 14.756,70 | 1977/2400 12.155,83 360,00 4,376,098.80
25 | 5810 1 5.553.42| 415/2400 960,28 375.00 360.105.00
26 | 5810 4 4.429.22| 468/2400 863.70 375,00 323.887.50
27 | 5811 1 6.462,58 | 1976/2400 5.320.86 475,00 2.527,408.50
28 | 5812 I 26.684,30 I/1 26.684.30 360,00 9.606.348.00
29 | 5813 | 19.045.30 1/1 19.045,30 360,00 6,856,308.00
30 | 5814 1 71.448,70| 1557/2400 46.352.34 330,00 15,296,272.20
31 | 5815 | 15.438.60 1/1 15.438.60 360,00 5,557,896.00
32 | 5816 1 24.933.00| 2080/2400 21.608.60 360,00 7,779.096.00
33 | 5820 1 26.550,50 | 246/2400 2.721.43 360,00 979.714.80
34 | 5833 1 9.821.00| 57/2400 233.25 280,00 65,310.00
35 | 5838 2 5.154.08 | 812/2400 1.743.80 400,00 697,520.00
36 | 5838 3 4994,11| 4/2400 8,32 400.00 3,328.00
37 | 5842 4 12.249,88 | 99/2400 505,31 280,00 141.486.80
3 5842 5 7.431,74| 162/2400 501,64 300.00 150,492.00
39 | 5842 8 5.601.70| 207/2400 483.15 300.00 144,945.00
40 | 5842 9 4.273.81 17/300 242.18 300,00 72.654.00
4] | 5842 10 7.029.93 | 33/2400 96,66 300,00 28.,998.00
42 | 5843 1 42.191,50| 46/2400 808,67 280,00 226.427.60
43 | 5844 4 3.039.62 | 641/2400 811.83 300,00 243,549.00
44 | 5845 4 4.687,42 | 2373/2400 4.634.69 300.00 1.390.407.00
45 | 5851 2 7.455,36| 356/2400 1.105.88 475,00 525,293.00
46 | 5860 2 12.142.80 1/1 12.142.80 450,00 5,464,260.00
47 | 5873 3 3.211.58 1/2400 1,34 475,00 636.50
48 | 5876 4 4.836,98 | 14/2400 28,22 475.00 13.404.50
49 | 5880 5 3.397,00| 472/2400 668.08 475.00 317.338.00
187.978.69 66.112.146,70

Emsal Karsilastirma yontemi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.$. adina
kayith ve hisselerine tekabiil eden alanlarin toplam degeri ~ 66.112.146,70 TL olarak hesap ve

kiymet takdir edilmistir.
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5.2.  Nakit Akisi (Gelir) Yaklasin Yontemi Ile Ulasilan Sonug

Rapor konusu taginmazlarin ozellikleri itibar1 ile gelir indirgeme yaklasimi da
incelenmistir.

Rapor konusu parsellerden 2627 ada 8 ve 9 nolu parseller, 2634 ada 1, 2, 6. 7. 8.9, 12
ve 13 nolu parseller, 2636 ada 16 ve 18 nolu parseller ile 2639 ada 2 nolu parseller. kadastral
parsel olup daha énce imar uygulamas: gérmemislerdir. Bu sebeple séz konusu parsellerin %40
oraninda diizenleme ortaklik pay1 kapsaminda kalacag ve bu parsellerin eski/yeni imar planlan
irdelenerck kismen konut kismen ticaret alani olarak ayrilacag varsayilmstir.

Yukandaki paragrafta bahsedilen parsellerin disinda kalan diger parseller, daha 6nce imar
uygulamasi1 gormiis parseller olup yeniden uygulama gérdiiklerinde yiizolgiimlerinin aym
kalacagi kabul edilmis ve parsellerin yeni yapilacak imar uygulamasi isleminde olusacak imar

fonksiyonlarinin toplam yiizélgiimlerinin agagidaki tablodaki gibi olacag varsayilmstir.

iMAR FONKISYONU EMSAL | TOPLAM YUZOLCUM
KONUT ALANI 1.00 9.816.85
KONUT ALANI 1.40 145.830,38
TICARET ALANI 1,00 1.752,12
TICARET ALANI 1.50 21.726,26
OZEL REKREASYON ALANI 0,15 1.500,00
OZEL TEKNIK ALANI 0,50 1.444,39

o Satilabilir toplam ingaat alani, emsale dahil ingaat alanimin 1,20 kati kadar olacag
varsayilmistir,
e Toplam ingaat alaninin, emsal alanminin 1,50 kati kadar olacadi varsayilmistir.

e Proje biinyesinde elde edilecek emsal alanlari, insaat alanlan ve satilabilir alanlar asagida

tabloda gosterilmistir.

EMSALE DAHIL SATILABILIR | TOPLAM INSAAT

FONKSIYON iNSAAT ALANI ALAN ALANI
(M?) (M?) (M?)

Konut 213.97938 256.775.26 320,969,07
Ticaret 34.341,51 41.209,81 51.512,27
Ozel Rekreasyon Alam 225.00 270,00 337,50
Ozel Teknik Alam 722,20 866,63 1.083,29

e Projede ingaat birim fiyatlanmin ortalama yiiklenici kar1 dahil konut alanlarinda
1.250 TL/m?, ticaret alanlarinda 1.250,-TL/m?, 6zel rekreasyon alanlarinda 750,-TL/m?,
ozel teknik altyap: alanlarinda 750,-TL/m? olacag: kabul edilmistir.

e Proje genelinde m* bazinda 2016 yili igin ortalama birim satis degerlerinin; konut
alanlarinda 1.800,-TL/m?, ticaret alanlarinda 3.000.-TL/m? 6zel rekreasyon alanlarinda
2.500,-TL/m?, 6zel teknik altyap: alanlarinda 1.000.-TL/m? olacag: kabul edilmisgtir.
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* Budegerlerin yillara géire %10 oraninda artacag kabul edilmistir.

® Projede ingaat siirecinin 2016 yilinda baslayacagi, 2016 yilinda %30°u, 2017 yilinda
740’1, 2018 yilinda ise %30’ unun tamamlanarak insaatin bitirilecegi kabul edilmistir,

® Projede konut satiglariin 2016 yili i¢in %30°u, 2017 yilinda %401, 2018 yilinda
%30’unun gergeklesecegi, ticaretlerin 2016 yili igin %20°u, 2017 yilinda %4071, 2018
yilinda %40’ min, rekreasyon alanlarinim 2017 yilinda tamaminin. 6zel teknik altyapi
alaninin ise 2018 yilinda tamannnin gergeklesecegi kabul edilmistir,

® Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit
akimlar analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

e Nakit akiglar: hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla iglenerek rakamlarin gériinen
ondalik basamak sayist kisitlanmis ve yuvarlanmistir,

e Iskonto oram risksiz getiri oran ve risk pirimi toplamlar olup 0,14 olarak alinmistir.

§.2.1 Nakit Akasi (Gelir) Yaklasinu ile Ulasilan Sonue

Yapilan hesaplamalardan ortaya gikan tabloya bakildiginda (Bkz. Ekler Nakit Akigi
Tablosu) proje genelinden elde edilecek toplam gelirin bugiinkii degeri 566.091.862,95 TL
olarak hesaplanmigtir. Ingaat maliyetlerin bugiinkii degeri 450.465.340,13 TL dir.

Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 566.091.862,95
Toplam ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 450.465.340,13
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 115.626.522.82

5.3. Analiz Sonu¢larinin Deferlendirilmesi
Gelir indirgeme ybntemi bilgi amagh sunulmustur. Bu yaklagimda parsellerin imar

fonksiyonlarinda  belirsizlikler — meveuttur.  Henfiz  imar uvgulamasi  islemleri
gergeklestirilmediginden fonksiyonlar varsayimlara dayahdir. Bu varsayimlarn degismesi
durumunda degerlerin de degisecegi muhakkaktr. Bu sebepten dolay: parsellerin degerinin
emsal karsilagtirma yontemi ile ulasilan degeri olacagi kanaatine varilmistur. Buna gdre rapor
konusu parsellerin Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortaklifn A.S. hissesine diisen arsa
miktarini KDV harig pazar degeri 66.112.146,70-TL kiymet takdir olunmustur.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is burapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin talebi tizerine, Kocaeli

Ili, Gebze Ilgesi, Giizeller Mahallesi simrlarinda ver alan toplam 49 adet parselin degerinin
hesabina yoéneliktir.

Rapor konusu tagmmazlarin konumlar, civanmin tegekkiil tarzi, ulasim imkanlari,
cepheleri, meveut imar kosullari, fonksiyonlari gibi degerine etken olabilecek tiim ézellikleri
dikkate alinmis ve bolgede detayl piyasa aragtirmasi yapilmuistir. Buna gére rapor konusu
parsellerin Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S. hissesine diisen arsa miktarmim
giiniimiiz piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV harig
60.112.146,70 TL (Altmigaltimilyonyiizonikibinyiizkirkalt: Tiirk Liras1 Yetmis Kurus)'dur.

TL usp |
66.112.146.70|  21.891.439,30

49 Adet Parseldeki Emlak Konut GYO A.S.
Hisselerinin KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri

49 Adet Parseldeki Emlak Konut GYO A.S.
Hisselerinin KDV Dahil Toplam Pazar Degeri (%18)

78.012.333,11 25.831.898.38

e TCMB USD daviz satty kuru 3,02-TL olarak almmigtr.
Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuat Hukimleri geregince; Gayrimenkul
Yatirum Ortakligi portfoyinde “Arsa” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir engel
bulunmamakiadir.
Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hiikiimlerine gore hazulanmistir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcast olup bagimsiz kullanilamaz,

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Baris BARUTCU Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400271) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

Indirgenmis Nakit Akig1 Tablosu

Tapu Senedi ve Tapu Kayit Belgeleri

Emlak Beyan Ornekleri

Imar Durum Yazisi ve Imar Pafta Ornekleri

Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

Degerleme Uzmanlarinin CV ve Lisans Belge Ornekleri
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