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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

Kocaeli Korfezkent Emlak Konutlar
DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi  3.Etap Konut, Sosyal Donati ile Altyapi
Ve Cevre Diizenleme insaatlari Isi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARiHi 18.12.2014
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Kocaeli ili, Korfez Iilgesi, Yarimca
TAPU BILGILERI Mahallesi’nde 1924 ada 10 parsel ile 1927
ada 2 parsel

Parsel lizerinde insai faaliyetler devam
etmektedir.

iMAR DURUMU Bknz. imar Durum Bilgileri
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
PROJENIN ARSA DEGERI 25.016.384,75 %

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA
PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
TOPLAM PAZAR DEGERI

PROJE BUNYESINDEKi 875 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN ANAHTAR TESLIM SARTLARININ
YERINE GETIRILMESi DURUMUNDAKI TOPLAM
PAZAR DEGERI

MEVCUT KULLANIM

97.579.321,73 ¢

126.957.959,61 %

122.487.750,00 £
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
18.12.2014
1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT -12.14 - 164
1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi lzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet

gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca Kocaeli
Korfezkent Emlak Konutlari 3. Etap Konut, Sosyal Donati ile Altyapi Ve Cevre Diizenleme
insatlari isi 1924 ada 10 parsel ve 1927 ada 2 parsel {izerinde bulunan 875 adet bagimsiz
bollime iliskin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, proje degerlerinin tespitine
yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tiim kurum ve
kuruluslardan temin edilebilen gilincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis
Gayrimenkul Degerleme Raporudur.
1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecribeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s1ginda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmig ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek {zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lizere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi

www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Sinem YEDIKARDASLAR tarafindan hazirlanmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek Muhendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iISTANBUL
é&l ye ln Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. WWWygdcomtr V
o y
A Vs




== EMLAK V
CKONUT ) R

EMLAK KONUT-12.14-164 No.lu rapor

1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiiksek Mihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel MudurltGgi
blinyesinde 2 yil ¢calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Miihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmustiir. Bu arada
Yiiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Miisteri Adresi  : Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Kocaeli Kérfezkent Emlak Konutlar 3. Etap Konut, Sosyal Donati ile Altyapi Ve Cevre
Diizenleme insatlari isi 1924 ada 10 parsel ve 1927 ada 2 parsel {izerinde bulunan 875
adet bagimsiz bolime iliskin SPK mevzuati ve soOzlesme geregince, arastirmalarin
yapilmasi, belgelerin temini ve giincel rayic degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin
bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi: 15.12.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 03.12.2014 tarih 2014-094 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sinem YEDiKARDASLAR Fatih PEKTAS
Lisans No:402908 (Harita Yiksek Muhendisi)

Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevresel Ozellikleri

Rapora konu gayrimenkuller Kocaeli ili, Kérfez ilgesi, Yarimca Mahallesi’'nde 1924 ada 10

parsel ile 1927 ada 2 parsel lizerinde yer alan Koérfezkent Emlak Konutlari 3. Etabidir.

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde, Korfezkent 1 ve 2 sitesi, Mimas Sanayi Sitesi, Korfez

Belediyesi Artima Tesisleri yer almaktadir.
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Rapora konu alana ulasim igin E-80 Otoyolu lizerinde izmit-istanbul istikametinde
ilerlerken, Korfez Cikisi K-10 ile D-100 Karayolu’na baglanilir. 1927 ada 2 parsel igin Hatip
Kaplan Bulvari ile Yasar Dogu Caddesi takip edilerek tasinmazin bulundugu Mehmet Akif
Ersoy Caddesi’'ne ulasilir. 1924 ada 10 parsel icin Hatip Kaplan Bulvar takip edilerek

tasinmazin bulundugu Yasar Dogu Caddesi’'ne ulasilir.

* Istanbul*
S

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gére Uzakhgi:

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge, izmit’e yaklasik 13 km, Sabiha
Gokcen Havalimani’na yaklasik 45 km, Fatih Sultan Mehmet Koprisine yaklasik 71 km, E-
80 Otoyoluna yaklasik 300 m, D-100 Karayolu’na yaklagik 1,5 km uzakliktadir.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, Tapu Ve Kadastro Bilgi

Sistemi (TAKBIS) {izerinden 11.12.2014 tarih, 11:06 saatinde alinmistir.

TASINMAZ BiLGILERI

il KOCAELI Ada 1924

ilce KORFEZ Parsel 10

Mabhalle YARIMCA (SUYULANDIRMA) Yiizolglimii 14.840,67 m?
Cilt/Sayfa 281/27663 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BiLGILERI
Malik ve Hissesi
Tarih ve Yevmiye No
Edinme Sebebi
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz/ Serh/ Rehin/ Hak ve Miikellefiyet

Beyan

TASINMAZ BiLGILERI

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM
20.09.2011/8054
TEVHIT iSLEMI (TSM)

YOKTUR

27.08.2012 TARIH 7433 yevmiye no ile izmit insaat Emlak Bélge
Baskanlhgi lehine 2942 sayili kamulastirma kanunun 7. Maddesine
gore belirtme

il KOCAELI Ada 1927

ilce KORFEZ Parsel 2

Mahalle YARIMCA (SUYULANDIRMA) Yiizélgiimii 46.772,75 m?
Cilt/Sayfa 281/27663 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BiLGILERi

Malik ve Hissesi

Tarih ve Yevmiye No

Edinme Sebebi
TAKYIDAT BILGILERI

Haciz/ Serh/ Rehin/ Hak ve
Miikellefiyet/Beyan

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S -
TAM

24.09.2007/6972
TEVHIT ISLEMI (TSM)

YOKTUR

Arsalar Uzerinde gergeklestirilen proje icin heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak Emlak Konut

GYO A.S. tarafindan kat irtifakina esas olan bagimsiz bolim listesi temin edilmis olup degerlemede

bu liste dikkate alinmistir.

Yapilan incelemeler sonucunda tasinmazlarin son li¢ yil icerisinde miilkiyetlerinde herhangi bir

degisiklik bulunmamaktadir.
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Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazlarin sermaye piyasasi hikimleri

¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.+
2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
incelemeye konu gayrimenkuller Kocaeli ili, Kdrfez ilcesi, Yarimca Mahallesi, 1924 ada 10

parsel ve 1927 ada 2 parsel numarasi ile kayithdir.
e 1924 ada 10 parsel: 14.840,67 m?
e 1927 ada 2 parsel: 46.772,75 m?
Toplam: 61.613,42 m?2 yiz6lcimiine sahiptir

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iISTANBUL
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu

1924 Ada 10 Parsel: 15.06.2011 tasdik tarihli ve 3339 sayili 1/1000 olgekli Tutlngiftlik
Mevkii Gecekondu Déniisiim Alani Revizyon Uygulama imar Plani tadilati kapsaminda
E=1,50, H=30,50 yapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak planlanmistir. Alinan bilgiye
gore Boru Hattindan 5’er m ¢cekme mesafesi birakilmasi gerekmektedir ve bu mesafelerde

yapilasma yapilamamaktadir.

E=1.50
Hmax=30.50

V ] Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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1927 Ada 2 Parsel: 15.06.2011 tasdik tarihli ve 3339 sayili 1/1000 olgekli Tutunciftlik

Mevkii Gecekondu Déniisiim Alani Revizyon Uygulama imar Plani tadilati kapsaminda

E=1,50, H=30,50 yapilasma kosullari ile “Konut Alani” olarak planlanmistir.

E=1.50
Hmax=30.50

E=1.50
Hmax=30.50

E=1.50
Hmax=30.50
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15.06.2011 TASDIK TARIHLi VE 3339 SAYILI 1/1000 OLGEKLi TUTUNGCIFTLIK MEVKIii
GECEKONDU DONUSUM ALANI REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI TADILATI

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1- Bu plana gore hazirlanacak 1/1000 olgekli imar planlari onanmadan uygulama

yapilamaz.

2- Planlama alani bitliniinde her tirld yapilar icin ayrintili jeolojik ve jeoteknik etid
raporlari hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

3- 14.03.2006 tarih ve M.41.0.KBB.0.13.07/96 sayili yazi ile Kocaeli Blyiliksehir
Belediyesi tarafindan onaylanan Kocaeli ili, Kérfez ilcesi, Tiitlinciftlik Mahallesi, Toplu
Konut Alani imar Planina jeolojik — jeoteknik etiid raporu dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

4- Planda gosterilen enerji nakil hatlarinin gectigi imar adalarinda TEDAS, TEIAS grup
isletme mudurltklerinin gorist dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

5- Uygulama imar planinda, sosyal teknik altyapi alani olarak belirlenen alanlar kamu
eline gegmeden ingaat uygulamasi yapilamaz.

6- Sosyal ve teknik altyapi alanlarinda (yonetim, egitim, saglk vb.) ilce belediyesince
onaylanacak mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

7- Kentsel hizmet alanlarinda belediye hizmet alani, kiltiirel tesis alanlari, tiyatro,
konferans salonlari, semt konaklari, muhtarlk binalari, saglik ocaklari vb. yer alabilir.

8- Parsellerde yapilacak binalarin otopark ihtiyaci bu alanlarda yapilacak kapali ve acik
otoparklar seklinde diizenlenebilir.

9- Planlama alani icinde ilgili kurum kuruluslarin gorisleri alinmak kaydi ile meydan ve
yesil alanlarda (park alanlarinda) agac ve bitki yasaminin siirdirilebilecegi toprak
derinligi birakilarak ve dogal zemin bicimi degistirilmeyecek sekilde olagan Usti
durumlarda siginak olarakta kullanilabilecek yeralti otopark alanlari diizenlenebilir.

10- Park ve yesil alanlarda yeralti ve yer Usti trafolari yapilabilir.

11-Plan bitiniinde tabi zemin her noktasinda + 0,50 kotuna gore ve bina cephe hatti
gerisinde kalmak kaydiyla yan ve arka bahgede parsel tamaminda otopark yapilabilir.

12- Planda ana yollar disindaki yaya ve tali yollar ile kamuya terk edilen diger alanlarda
yol kenari yesil bantlar, cep otoparklari, oyun yerleri, parklar vb. icin kullanima uygun
diizenlemeler yapilabilir.

13- Uygulama net imar parselleri Gizerinden yapilacaktir.

14-Planlama alaninda 3194 sayili imar kanunun 18.maddesine goére uygulama
yapilacaktir.

15- Kot alma noktasi binanin oturacagi tabi zemin ortalamasidir.

16-Egimden kazanilan katlar emsale dahil degildir ve iskan edilemez. Ancak ortak
kullanima acik sosyal ve idari tesis olarak kullanilabilir.

17-imar adalarinda verilen emsal degeri diizenlenecek mimari avan projeler ile ada
icinde farkl oranlarda dagitilabilir.

18- Bloklarin bahge mesafeleri vaziyet plani ve mimari avan projelerle belirlenir.
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19-Yapilar ayrik, blok ve sira blok seklinde dizenlenebilir ve parsel butiniinde ifraz
yapilmadan birden fazla yapi yapilabilir.

20-Yapi adalarinda blok ebatlari serbest olup, blok boyutlari ve parsel yapilanma sartlari
ilce belediyesince onaylanacak avan proje ile belirlenecektir.

21-Teras kati, cekme kati ve ¢ati kati yapilamaz. Cati meyilinde kazanilan alan bagimsiz
birim olmamak Uzere son (alt) kata iliskili olarak kullanilabilir. Cati meyilinden dolayi
kazanilan bu alanlar bagl oldugu bagimsiz birim alaninin %30’unu geg¢emez. Bu
alanlar emsale dahil degildir.

22- Cati sekli serbest olup solaryum, ¢ati bahgesi vb. yapilabilir.

23-Acik ve kapali ¢ikmalar maksimum 1 m’dir. Acik ve kapali ¢ikmalar emsale dahildir.
Acik cikmalar (balkonlar) kapatilamaz.

24-Planda belirtilen 6n, yan ve arka bahce mesafeleri acik ve kapali ¢cikmalardan sonraki
mesafedir.

25- Aciklanmayan hususlarda 3194 sayili imar kanunu ve ilgili yonetmelik hikimleri
gecerlidir.

OZEL HUKUMLER

1- Konut alanlarinda 1924, 1925, 1927 ve 1930 adalarda toplam insaat alaninin
%20’sine kadar ticaret alani yapilabilir. Bu tir ticaret kullanimlari emsal hesabina
dahil degildir.

KONUT ALANLARI:

1- Bu alanlarda planda tanimlanmis yapilasma sartlarini gegmemek kosuluyla mimari
avan projeye gore uygulama yapilabilir.
2- Konut alanlarinda;
a. KAKS:1,50 (600 ki/ha)
b. Hmax:30,50 m
c. TAKS: %30
3- Konut yapi adalarinda yapi yaklasma sinirlari aranmaksizin 25 m’yi gegmeyen bekgi
kulGbeleri ve 100 m’yi ge¢cmeyen trafolar yapilabilir. Bu alanlar TAKS ve KAKS
hesabina dahil degildir.
4- Konut alanlarinda %5’i gegmemek sartiyla bagimsiz ya da konut alti ticari kullanimlara
yer verilebilir. Ticari kullanima iliskin detay ve konum mimari avan projesinde
belirlenecektir.

Tasinmazlarin son li¢ yilda imar hareketlerinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri c¢ercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iISTANBUL
é&l ye ln Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. WWWygdcomtr V
o y
A Vs




R

EMLAK KONUT-12.14-164 No.lu rapor

2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Parseller Uzerinde insa edilen rapora konu proje igin alinan yapi ruhsatlari bulunmaktadir.
Alinan ruhsatlara gore projeye ait bagimsiz bélim sayi ve toplam insaat alanlari tablolarda

gosterilmistir.

- Toplam
Ada/Parsel Blok F_trb::?:it Ruhsat No I:II:;::I:i sz':;. ingaat : SY| :::._:

Alan;, m
Al 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 38 5.967 I-B
A2 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 38 5.967 I-B
A3 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 38 5.967 I-B
A4 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 34 5.479 -8
A5 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 30 4,991 -8
A6 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 30 4,991 -8
A7 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 26 4,503 -8
A8 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 26 4,503 I-B
A9 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 30 4,991 I-B
Al10 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 30 4,991 -8B
1927/2 All 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 34 5.479 I1-B
Al12 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 38 5.967 I1-B
Al13 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 38 5.967 I1-B
Al4 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 38 5.967 I-B
Bl 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 30 5.131 I-B
B2 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 26 4.573 -8
B3 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 26 4.564 -8
B4 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 30 5.120 -8
C1 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 44 9.041 -8
C2 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 44 9.041 -8B
- 18.10.2012 413/18 Yeni Yapi 1 600 -8B
C 28.12.2012 414/46 Yeni Yapi 11 1.871 I-A
B1 28.12.2012 414/46 Yeni Yapi 42 6.763 I1-B
A4 28.12.2012 414/46 Yeni Yapi 34 5.437 I1-B
1924/10 A5 28.12.2012 414/46 Yeni Yapi 34 5.437 I1-B
A2 28.12.2012 414/46 Yeni Yapi 30 4.949 I-B
A3 28.12.2012 414/46 Yeni Yapi 30 4.949 -8
Al 28.12.2012 414/46 Yeni Yapi 26 4.461 -8
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ilgili mevzuat uyarinca arsa lizerinde gergeklestirilen projenin tiim izinleri alinmis olup,

proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve
iskan Bakanhg Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudirligi tarafindan yazilmis olan
19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gore Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak
yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun

kendisinde ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecektir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Rapora konu gayrimenkuller Kocaeli ili, Kérfez ilcesi, Yarimca Mahallesi, 1924 ada 10
parsel ve 1927 ada 2 parsel lizerinde bulunan 876 adet bagimsiz bolimdir. Parsellerin
ylz6lgimi toplam 61.613,42 m? dir. Parseller Gzerinde, Korfezkent Emlak Konutlari 3.
etabi kapsaminda 776 adet daire, 11 adet diikkan, 88 adet ofis ve 1 adet kafeterya
bulunmaktadir. (Onayh carsaf liste dogrultusunda bagimsiz bolimlerin tip ve 6zellikleri
asagida sunulmus olup, kafeterya (1 adet b.b.) alani onayli ¢arsaf listede bulunmadigindan

yer verilmemistir.)

Bagimsiz

Ada/Parsel Blok Boliim Tipi Briit Alan, m? Adet Toplam

2+1 97,75 - 98,78 12

1924/10 Al 3+1 135,22 - 149,15 11 26
4+1 162,76 - 167,82 3
2+1 97,63 - 98,66 14

1924/10 A2 3+1 135,05 - 148,96 13 30
4+1 162,56 - 167,61 3
2+1 97,63 - 98,66 14

1924/10 A3 3+1 135,05 - 148,96 13 30
4+1 162,56 - 167,61 3
2+1 97,54 - 98,56 16

1924/10 Ad 3+1 134,92 - 148,82 15 34
4+1 162,40 - 167,45 3
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2+1 97,54 - 98,56 16
1924/10 A5 3+1 134,92 - 148,82 15 34
4+1 162,40- 167,45 3
Ada/Parsel Blok Bi?fr;::" Briit Alan, m? Adet Toplam
1+1 46,64 - 52,85 4
1924/10 B1 2+1 121,52 42
3+1 125,48 - 135,20 37
Ada/Parsel Blok Bi?f::‘:_::l Briit Alan, m? Adet Toplam
1924/10 C Dukkan 32,15- 198,75 11 11
Ada/Parsel Blok Bi?f:':‘:::)l Briit Alan, m? Adet Toplam
2+1 97,46 - 98,48 18
1927/2 Al 3+1 134,82 - 148,7 17 38
4+1 162,28 - 167,32 3
2+1 97,46 - 98,48 18
1927/2 A2 3+1 134,82 - 148,7 17 38
4+1 162,28 - 167,32 3
2+1 97,46 - 98,48 18
1927/2 A3 3+1 134,82 - 148,7 17 38
4+1 162,28 - 167,32 3
2+1 97,54 - 98,56 16
1927/2 A4 3+1 134,92 - 148,82 15 34
4+1 162,40 - 167,45 3
2+1 97,63 - 98,66 14
1927/2 A5 3+1 135,05 - 148,96 13 30
4+1 162,56 - 167,61 3
2+1 97,63 - 98,66 14
1927/2 A6 3+1 135,05 - 148,96 13 30
4+1 162,56 - 167,61 3
2+1 97,75 - 98,78 12
1927/2 A7 3+1 135,22 - 149,15 11 26
4+1 162,76 - 167,82 3
1927/2 AS 2+1 97,75 - 98,78 12 26
3+1 135,22 - 149,15 11
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4+1 162,76 - 167,82 3
2+1 97,63 - 98,66 14
1927/2 A9 3+1 135,05 - 148,96 13 30
4+1 162,56 - 167,61 3
2+1 97,63 - 98,66 14
1927/2 Al10 3+1 135,05 - 148,96 13 30
4+1 162,56 - 167,61 3
2+1 97,54 - 98,56 16
1927/2 All 3+1 134,92 - 148,82 15 34
4+1 162,40 - 167,45 3
2+1 97,46 - 98,48 18
1927/2 Al2 3+1 134,82 - 148,70 17 38
4+1 162,28 - 167,32 3
2+1 97,46 - 98,48 18
1927/2 Al3 3+1 134,82 - 148,70 17 38
4+1 162,28 - 167,32 3
2+1 97,46 - 98,48 18
1927/2 Al4 3+1 134,82 - 148,70 17 38
4+1 162,28 - 167,32 3
Ada/Parsel Blok BI(;:I‘E::‘:::M Briit Alan, m? Adet Toplam
1+1 46,74 - 52,96 4
1927/2 B1 2+1 121,78 1 30
3+1 125,75-135,49 25
1+1 46,8 - 53,06 4
1927/2 B2 2+1 121,93 1 26
3+1 125,90 - 135,65 21
1+1 47,68 - 53,97 4
1927/2 B3 2+1 122,74 1 26
3+1 126,68 - 136,49 21
1+1 47,58 - 53,86 4
1927/2 B4 2+1 122,48 1 30
3+1 126,42 - 136,2 25
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Ada/Parsel Blok Bi?f::_::"

1+1 (Ofis)

1927/2 Cc1 3+1 (Ofis)

4+1 (Ofis)

1+1 (Ofis)

1927/2 2 3+1 (Ofis)

4+1 (Ofis)

Briit Alan, m?

61,26 - 83,82
136,02 - 145,98
179,98 - 180,99

66,04 - 83,82
136,02 - 145,98
179,98 - 180,99

EMLAK KONUT-12.14-164 No.lu rapor

Adet Toplam

4
14 44

26

4

14 44
26

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Rapora konu gayrimenkuller Kocaeli ili, Kérfez ilgesi, Yarimca Mahallesi 1924 ada 10

parsel ve 1927 ada 2 parsel ile kayith bulunan, toplam 61.613,42 m? yuzolgimli olan

parsellerin lizerinde bulunan Kérfezkent Emlak Konutlari Projesinin 3.etabidir.

e Rapora konu projenin lzerinde konumlandigi parseller; 15.06.2011 tasdik tarihli ve

3339 sayih 1/1000 olgekli Tutlngiftlik Mevkii Gecekondu Doénlsiim Alani Revizyon

Uygulama imar Plani tadilati kapsaminda E=1,50, H=30,50 yapilasma kosullari ile

“Konut Alani” olarak planlanmistir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler

2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler

e Rapora konu projenin E-80 Otoyoluna ve D-100 Karayolu’na yakin konumlu olmalari,

e Tasinmazlar lizerinde projesine gore, ticari ve sosyal yapilariyla biitlinlikli bir proje

gelistirilmis olmasi.

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler

e Gayrimenkullerin bulundugu bélgenin 1. derece deprem bélgesi olmasi.
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3. BOLGESEL ANALIZLER

3.1 Kocaeli ili

Kocaeli ili; Marmara Bolgesinde yer almaktadir.
Batisinda istanbul ve Marmara Denizi ve Yalova,

SAKARYA

Y BURSA

N gineyinde  Bursa, dogusunda  Sakarya,
rorag (o] T kuzeyinde Karadeniz yer almaktadir.
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3505 km2’lik yiizélgiimii ile Ulkemizin en kiiciik illerinden biri olan Kocaeli’nin 2002 yili

Genel Nifus Sayimina gore nifusu 1.206.085 kisi olup, 2006 yili nifusu ise 1.378.000 kisi

km2’ye disen nifus yogunlugu 344’diir. Asya ile Avrupa’yi birbirlerine baglayan yollarin

kavsaginda bulunan, Avrupa’yl Anadolu lzerinden Ortadogu’ya baglayan gecis koridoru

Uzerinde yer alan ve ilkgaglardan itibaren yerlesim igin cazibe teskil eden Kocaeli 1924

yiinda il olmustur. Kocaeli’'de sanayinin 1960 sonlarinda patlamasini ve yapisal bir

doénisimiin gerceklesmesini saglamistir.
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Kocaeli, bir ylziyle; Tirkiye'nin en ¢ok lireten, en ¢ok goc alan, en hizli kentlesen ve
en cok veren; 6blr ylziyle de cevresi en 6nce ve en ¢ok kirlenen, tarihsel ve kiiltiirel
kimligini en acimasiz Olglde yitiren ili olmustur. Kocaeli yeni diizenlemelere gore;
Darica, Cayirova, Gebze, Dilovasi, Kdrfez, Derince, Kandira, izmit, Kartepe, Basiskele,

Golcuk, Karamirsel olmak Uzere toplam 12 ilgesi vardir.

Kocaeli Sanayi:

Kocaeli Sanayi Odasina bagh yaklasik 1800 sanayi kurulusu faaliyetini sirdiirmektedir.
Sanayi kuruluslari agirlikh olarak Gebze, izmit ve Kérfez ilcelerinde toplanmustir.
Ulkemizin 100 biyiik sanayi kurulusunun 27’si Kocaeli’'nde bulunmaktadir. Tirkiye
imalat Sanayi Tiketim Mallarinin %2,82’si, Ara Mallarinin %22,03’iG ve Yatirim
Mallarinin %10,23’G Kocaeli'nde Uretilmektedir. Kocaeli’nin imalat sanayi agisindan
Ulke icindeki payr %13, dis ticaretteki payi ise %18’dir. Kocaeli'nde faaliyet gosteren
onemli sektorlerin Tirkiye icerisindeki payi incelendiginde %28 ile Kimya sanayi birinci
sirada yer almaktadir. Bunu sirasiyla metal esya sanayi, metal ana sanayi, otomotiv
sanayi, makine sanayi ve tas ile topraga dayali sanayi izlemektedir. Ulke genelinde
tuketilen elektrik enerjisinin yaklasik %10’u Kocaeli sanayi tarafindan tiketilmektedir.
Uretiminde % 33’0 ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi, kiiresel 6lcekte rekabet
edebilme imkanini arttirmistir. Kocaeli’'nde sayilari 100’G askin yabanci sermayeli
sanayi kurulusu bulunmaktadir. Bu kuruluslar arasinda Almanya birinci sirada yer

almaktadir.

Bolgede yogunlasan sanayi kuruluslari ile birlikte, bilimsel arastirma ve gelistirme
merkezleri de Kocaeli'nde yer almaktadirlar. Kocaeli Universitesi, bolge sinirindaki
Sabanci Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiis,
TUBITAK, TSE Merkez Laboratuvarlari, TEKMER (Teknoloji Gelistirme Merkezi),
TUBITAK Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknoparki sanayinin teknolojik

gelismesine olanak saglayacak kurum ve kuruluslardir.
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Kisi basina diisen yillik milli gelir acisindan ise Kocaeli son 10 yildir llke genelinde
birinci sirada yer almaktadir. Bu deger, Tirkiye ortalamasinin yaklasik iki buguk katidir.
Genel bitce ve vergi gelirlerine katki bakimindan da Kocaeli %17,41 ile Turkiye
siralamasinda 2. sirada yer almaktadir. Kocaeli bir sanayi kenti olarak il GSYiH’nin

%69,9’unu sanayi sektoriinde yaratildigi bir bolgedir.

Bolgede ticari yapi incelendiginde, il capinda yaklasik 45.000 civarinda ticarethane
bulundugu gorilmektedir. Blylk magazacilik girisimleri yorede ticari yapinin bolgesel
nitelik kazanmasina yol acmaktadir. Outlet Center, Ozdilek, Belsa Plaza, Carrefoursa,
Migros gibi blyuk tiketici odak merkezleri kentin ticaret yapisinin gelismesine katki

saglamaktadir.

Sanayi- Ulasim iliskisi:

Kocaeli'nin sanayilesmesinde en onemli etken, tim ulasim olanaklarina sahip
olmasidir. Kara ve demiryolu aglari ile yapilan tasimacilik 06zellikle Avrupa ve
Ortadogu’ya yapilmakta olup, limanlar ile yapilan deniz tasimaciligi da 6nemli bir
boyuta ulasmistir. istanbul ve Bursa gibi &nemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakinhgi,
yatirimlar agisindan Kocaeli’ni éncelikli kilmaktadir. Kocaeli’nin sehir merkezi izmit’in
istanbul’a uzakhgi 85 km’dir. istanbul’un bati yakasinda bulunan Atatirk Hava Limani
ve dogusunda faaliyet gosteren hemen yakinindaki Sabiha Gokcen Havalimani ile
diinyaya acilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile baghdir. Uluslararasi istanbul
Atatirk Havalimani 90 km. mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha Gokgen
Havalimani’'na 50 km. mesafededir. 5’i Kamu Limani (Derince ve Yarimca) ve 35 6zel

iskele ile deniz ulagimi olanaklari agisindan tim Anadolu’nun en i¢ noktasindadir.
3.2 Korfez ilgesi

llce duizliik bir alana kurulmustur. Yarimca'dan Titingiftlige kadar genis bir alani kaplar.
llcenin kuzey kesimi Cenedag'inin devami gibidir. Bu yiikselti batiya devam ederek Hereke
sirtlarini olusturur. Yarimca'dan Hereke'ye dogru bir yilkselti iyice diklesir. Kiyi kesimi fazla

girintili cikintili degildir. ilcede gecis iklimi mevcuttur. Yazlar ¢ok sicak ve kurak olmayan,
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yagish ve 1lik gecen bir iklim gorinir.
ilce makro klima tipi Akdeniz iklim

kusagina girmektedir.

ilcenin ekonomisi tarim, hayvancilik,
sanayiye dayaldir. Bolgeye sanayi
gelene kadar ugras olarak (sebze,
meyve) bahc¢ivanhgl ve tarimi secen
yore halkinin 1950'li yillarda baslayan

ve hizlanan sanayilesme sonucu

Korfez'de tiiten ve yikselen fabrika
bacalarinin ¢ogalmasiyla gecim kaynagi sanayiye kaymis durumdadir. ilcedeki sanayii
kuruluslarindan 6tlri tarim ve hayvancilik kéylerde yapilmakta olup, yetistirilen baslica
tarimsal Urinler bugday, arpa, aycicegi, misir, zeytin, armut, elma, UzUm, kirazdir.

Hayvancilikta buyik ve kiigiikbas hayvan besiciligi, tavukguluk ve aricilik yapilmaktadir.

Tiipras, Petkim, igsas ilcenin belli basli biiyiik sanayi kuruluslaridir. Ayrica Hereke cok eski
bir yerlesim bdlgesidir. Hereke hali dokumaciligi ile Gnli olup, hali dokuma fabrikasi
bulunmaktadir. ipek halicihigr alaninda diinyaca taninmaktadir. ihrag edilen halilar énemli

bir gelir kaynagidir. Kérfezin diger bolgelerinde de halicilik yapilmaktadir.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Nifus Sayim Sonuglarina gore 2013 yilinda 142.884

kisidir. 1987 yilinda ilge statlisi kazanmistir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, Oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olcilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese sirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri izerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi cesitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhlklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin Ozellikteki emsal miilklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayig fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6émri icinde bir yatirirmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatirmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tiir yatirirmlardan elde edilen kazanclar ile karsilastirilir. SOz
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkullin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, ozellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigi takdirde g¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagim, detayl matematiksel
formiillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin c¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda emsal
olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve

Gelir indirgeme Yoéntemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

» Kaya Emlak (0532 274 5687), Etem Kaya ile yapilan gériismede;

o Korfezkent Projesinin yakin g¢evresinde bulunan konut imarh arsalarin 300-
700,00 £/m? araliginda, ticari imarli arsalarin 600 — 1.500,00 £/m? araliginda, ana
caddeye cepheli arsalarin ise 1.200,00 — 1.500,00 £/m? birim satis fiyatlariyla el
degistirdigi,

e Korfezkent 3. Etap Projesinin yaninda bulunan, Konut + Ticaret imarl,
19.800,00 m? buyikligindeki arsanin 19.000.000,00 £ (959,60 %#/m?) bedelle
satilmak istedigi ancak piyasada takribi olarak 13.000.000,00 % (656,56 £/m?)bedelle

alici bulunabilecegi,

» Furkan insaat Emlak (0262 527 9320) ile yapilan gériismede;

© 502,00 m? konut imarl arsanin 175.000 % bedelle satildigi (348,60 £/m?),

©1.200,00 m? konut imarl arsanin 440.000 £ bedelle satilik oldugu (366,67
£/m?),

e Genel olarak bolgede konut imarli arsalarin satis birim fiyatlarinin 300,00-
350,00 £/m?, ticaret imarl arsalarin ise 500,00-1.000,00 £/m? araliginda oldugu

bilgileri alinmigtir.

5.1.2 (Gevrede Konut ve Ticari Emsal Arastirmasi
» Kaya Emlak (0532 274 5687), Etem Kaya ile yapilan gorismede;

e Korfezkent Projesi 1. Etapta bulunan 2+1, brit 87 m? dairelerin 90.000-
105.000,00 %, 3+1, brut 117 m? buyukligindeki dairelerin 115.000-130.000,00 &
araliginda,

e Korfezkent Projesi 2. Etapta bulunan 2+1, yaklasik 98 m? brut alanh dairelerin
100.000-130.000,00 % araliginda, 3+1, 124 m? buyukligindeki 150.000-170.000 %

araliginda el degistirdigi,
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e Dukkanlarin birim fiyatlarinin ortalama 2.000,00 £/m? oldugu, 60 m? + 20 m?

acik kullanim alani bulunan diikkanin 160.000,00 % bedelle satildigi bilgileri alinmistir.

> Furkan insaat Emlak (0262 527 9320) ile yapilan goriismede;

eAna caddede bulunan 70 m? buyukligindeki dukkanlardan bir tanesinin
70.000 £ (1.000,00 £/m?) bedelle, ayni nitelikli bir baska dikkanin ise 90.000 %
(1.285,71 £/m?) satildigi bilgileri alinmistir.

> Projenin Satis Ofisinde Ozgiir Ozceylan (0262 527 6767) ile yapilan gériismede alinan bilgilere
gore,

20 Nisan 2013 te satislar baslamistir. Toplam 864 bagimsiz boliimden 800 tanesi satiimistir.
Toplam 776 adet dairenin tip, alan ve satis fiyat araligi asagidaki gibidir. Teslim tarihi Aralik 2015

tir.

Daire tipi | Briit Alan Arahigi (m?) | Satis Fiyati Araligi (&)

1+1 46,00 54,00 56.000% | 760.000 &
2+1 97,00 122,00 | 115.000% | 169.000 %
3+1 125,00 149,00 | 146.000% | 200.000 &
4+1 162,00 168,00 | 195.000% | 227.000 &
Ticari
1+1 61,00 84,00 80.000% | 110.000 &
3+1 136,00 146,00 | 180.000% | 190.000 &
4+1 180,00 181,00 | 235.000% | 240.000 &

Satis Fiyatlarina KDV Dahildir.
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazlarin
yeri, konumu, sosyal ve kiltirel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, imar
durumlari gibi tim etkenler birlikte incelenerek tasinmazlarin birim m? degeri ve toplam

degeri asagidaki gibi hesap ve takdir edilmistir.
Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger
1924 ada 10 no.lu parsel; 14.840,67 m? x 425,00 £/m? = 6.307.284,75 ¢

1927 ada 2 no.lu parsel; 46.772,75 m? x 400,00 £/m? =18.709.100,00 £
Toplam Arsa Degeri =25.016.384,75

5.2.2 Gelir indirgeme Yonetimine Gére Deger Takdiri

Rapora konu projede daire, diikkan ve ofis satilabilir alanlari onayl c¢arsaf listesi
dogrultusunda, kafeterya (1 adet b.b.) satilabilir alanlari ise yapi ruhsatlari tGzerinden

alinmis ve asagida sunulmustur:

Nitelik Satilabilir Alan, m?

Daire 93.722,54
Diikkan 727,27
Ofis 13.988,68
Kafeterya 600
Toplam 109.038,49

Rapora konu tasinmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek dénemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir stire sonunda getirecegi toplam net nakit
akisini bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullanilmistir. Bu ydntemle 6nce projenin

satisindan elde edilecek toplam hasilatinin buglinki degeri hesap edilmistir.

Projenin toplam maliyet hesabi icin yapi ruhsatlarindaki yapi sinifi ve ortak alanlar dahil

bloklarin toplam kullanim alanlari dikkate alinmistir.
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Ortak Alanlar Dahil Toplam 2014 yih Birim Maliyeti

VEGDETNE Kullanim Alanlari (m?2) (£/m?)
I-A 1.871,00 550,00
-B 145.796,00 650,00

Degerlemede tasinmazlarin bulundugu bélgedeki konut projelerinde hali hazirda satista
olan emsaller bulunarak, bu verilerin diizenlenmesi sonucu daire icin ortalama satis birim
degerleri icin 1.100,00 £/m?, dikkanlar igin 2.300,00 £/m?, ofisler i¢in 1.500,00 £/m?

olarak alinmistir.

Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto
orani ile buglinkii degere getirilmistir. Raporun yazildig tarihte gerceklestirilecek olan
satis oraninin %70, 2015 yilinda %30 olarak gerceklesmesi beklenen bu satislarla elde
edilen toplam getiriye ulasilmistir. insaatin tamamlanma orani ise &grenilen son
tamamlanma orani olan % 72,14 ve kalan insai faaliyetlerin 2015 yilinda tamamlanacagi

duslintlerek nakit akisina yansitiimistir.

Tahmini %10,5 iskonto orani ile her yil icin buglnkii degeri hesap edilen bu nakit

akislarinin toplam degeri tabloda gosterilmistir.
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GELISTiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALizZi

Konut Diikkan Ofis

Projenin Satilabilir Alani (m?) 93.722,54 1.327,27 13.988,68

_— . )
Prolenlnv20.14 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m 1.100,00 2.300,00 1.500,00
Satis Degeri (&)

L . 2
Pro;enlnv20.15 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m 1.210,00 2.530,00 1.650,00
Satis Degeri (&)

_— . )
Prolenlnv20.16 Yilindaki (3. Yil) Ortalama m 1.331,00 2.783,00 1.815,00
Satig Degeri ()

indirgeme Katsayisi 1,00 0,90

GELIRLER 2014 2015
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 70,00% 30,00%

Projenin Satis Geliri (8) 88.991.375 41.953.077

TOPLAM GELIRLER (&) 88.991.375 41.953.077
indirgeme Katsayisi 1,00 0,90
indirgenmis Nakit Akisi  88.991.375 37.966.585
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 126.957.959,61
GIDERLER

Alan (m2)  Birim Maliyet (6/m2) 2015 Birim Maliyet (£/m?)

H-A 1.871 550,00 566,50
11-B 145.796 650,00 669,50
2014 2015 2016
Projenin Ongériilen Tamamlanma Orani 75,00% 25,00% 0,00%
insaat Maliyeti 71.847.338 24.667.586
TOPLAM GIDERLER (&) 71.847.338 24.667.586
indirgeme Katsayisi 1,00 0,90
indirgenmis Nakit Akisi  71.847.338 22.323.607
iNDIRGENMIiS TOPLAM GIDER (&) 94.170.944,63
indirgenmis Net Nakit Akisi 17.144.037 15.642.978 0
GELISTiRILMiS ARSA DEGERI (&) 32.787.014,99

Buna gore gelir indirgeme yontemi ile projenin tamamlanmasi halindeki buglinki toplam
degeri 126.957.959,61 % olarak hesap edilmistir.
Projenin toplam maliyetinin bugline indirgenmis degeri 94.170.944,63 % olarak hesap
edilmis olup; buna goére gelistirilmis arsa degeri;

126.957.959,61 % - 94.170.944,63 ¥ = 32.787.014,99 % olarak hesaplanmistir.
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Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde edilecek tahmini kazanglarin
glinimuizdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi igin,
istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen iskonto orani verilerine dayali gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
Buna gore rapora konu ana tasinmazin degeri 25.016.384,75 % olarak kabul edilmistir.

Projede insai faaliyetler devam etmekte olup, rapor tarihi itibariyle insaat seviyesi %
72,14’dlr. Tasinmazlar yapi ruhsatlarina gore llI-A ve 1lI-B yapi sinifindadir. Cevre ve

Sehircilik Bakanligi 2014 yili yapi birim maliyet bedelleri lizerinden hesaplanmistir.

Toplam

8 Yapi m? Birim .
Blok A:::?’a;z Sln::I Maliyet, & Toplam Maliyet, £
Al 5.967 I1-B 650 3.878.550
A2 5.967 I1-B 650 3.878.550
A3 5.967 I1-B 650 3.878.550
A4 5.479 I1-B 650 3.561.350
A5 4.991 I1-B 650 3.244.150
A6 4.991 I-B 650 3.244.150
A7 4.503 I-B 650 2.926.950
A8 4.503 I-B 650 2.926.950
A9 4.991 I-B 650 3.244.150
A10 4,991 I-B 650 3.244.150
All 5.479 I-B 650 3.561.350
Al12 5.967 I1-B 650 3.878.550
Al13 5.967 I1-B 650 3.878.550
Al4 5.967 I1-B 650 3.878.550
B1 5.131 I1-B 650 3.335.150
B2 4.573 I1-B 650 2.972.450
B3 4.564 I-B 650 2.966.600
B4 5.120 I1-B 650 3.328.000
Cc1 9.041 I-B 650 5.876.650
C2 9.041 I1-B 650 5.876.650
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- 600 I1-B 650 390.000
C 1.871 1-A 550 1.029.050
B1 6.763 I1-B 650 4.395.950
A4 5.437 I1-B 650 3.534.050
A5 5.437 I-B 650 3.534.050
A2 4.949 I-B 650 3.216.850
A3 4.949 I-B 650 3.216.850
Al 4.461 I1-B 650 2.899.650
Cevre Dizeni Ve Alt Yapi Maliyeti 4.789.823
Toplam 147.667 100.586.272,50

Toplam insaat maliyeti 100.586.272,50 £ olup bu degerin %72,14’ii 72.562.936,98 %

olarak hesap edilmistir. Projenin mevcut degeri;
Arsa Degeri + insaat Maliyeti

=25.016.384,75 £ + 72.562.936,98 £ = 97.579.321,73 ¥ olarak hesap edilmistir.

5.2.3 Projenin Tamamlanmasi Halinde Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore

Bagimsiz Boliim Bazinda Pazar Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel o6zellikleri, bulunduklari bdlgenin
niteligi, cevrede yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen ortalama m?
fiyatlar Gzerinden nitelik, kat, cephe, Unite niteligi, manzara, peyzaj, bagimsiz bolim
konumlari vb kriterleri dogrultusunda serefiyelendirme yapilmistir. Deger tablosu ekte yer

almaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu, buyiklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut
imar kosullari, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin “igcinde

ticari Uniteleri de barindiran nitelikli bir konut projesi” olacagi kanaatine varilmistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller Kocaeli ili, Kérfez ilgesi, Yarimca Mahallesi’'nde
61.613,42 m? arsa Uzerinde yer alan Korfezkent Emlak Konutlari Projesi’nin 3.etabidir.
Parseller Gzerinde yapi ruhsatlari alinmis ve ruhsatlara gére 776 adet daire, 11 adet
diikkan, 88 adet ofis ve 1 adet kafeterya alani olmak lizere toplamda 876 adet bagimsiz
boélim bulunmaktadir.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandigl icin, istikrarh bir ekonomiye ve degismeyecegi dngoriilen kapitalizasyon orani

verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.

Buna gore projedeki 875 adet bagimsiz bolimiin ayri ayri degerleri ekte sunulmus olup

toplam degeri 122.487.750,00 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.

Rapora konu parseller lizerinde insa edilecek olan projenin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portfoyiinde “proje” olarak

bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

Rapor konusu proje icin daha 6nceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki gibidir;

Rapor EMLAK KONUT-10.11-118
Numarasi
Rapor Tarihi 30.12.2011

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iISTANBUL
AE} ye ln Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. WWWygdcomtr w
o y
A Vs




R

EMLAK KONUT-12.14-164 No.lu rapor

isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz igin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv
kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin
tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;
- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme lcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Butlr raporlamalarda daha dnceden deneyim sahibi olarak,
- Bizzat denetleyerek,
- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,
- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,
- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
- Bu degerleme g¢alismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir nlshasi sirketimizde kalmak lizere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye
Piyasasi Kurulunca kabul goéren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda dizenlenmistir.
Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sinem YEDIKARDASLAR Fatih PEKTAS
Lisans No: 402908 (Harita Yuksek Muhendisi)

Lisans No: 400375

Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Vaziyet ve Kat Planlari
3- 875 Adet Bagimsiz B6lim Deger Listesi

4- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri

5- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Belgeleri

6- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar

7- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait imar Durum Belgesi
8- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsatlari

9- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Carsaf Liste

10- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi
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