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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.§. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikleri belirleyen 02.11.2015 tarihli dayanak
sézlesmesine istinaden 12.11.2015 tarihinde, 20150916 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan degerleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmant Dilara DINCYUREK in

beyani asagida maddeler halinde siralanmugtur.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann bildigimiz ve acikladifiniz kadanyla dogru

oldugunu;

"')‘

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinith oldugunu:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigin;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Gnyargimizin olmadigin:

Y v

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir bélimiine baglh olmadigini;

\

Degerleme ¢ahsmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

» Degerleme Uzmany/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirli konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

> Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalari yapmug oldugumuzu;

> Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
» Deperleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:
beyan ederiz.
Gnyrlmankul
Dederleme A.S.
ATAK Gayrimenkul Degerleme AS =
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhif A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 02.11.2015
DEGERLEME TARIHI 10.11.2015
RAPOR TARIHI 12.11.2015
RAPOR NO 20150916

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER

ADRESI Kocaeli 11i, Korfez llgesi, Yarimca Mahallesi 1925
Ada 2 Nolu ve 1930 Ada 1 Nolu Parsel Uzerinde
Konumlu Korfezkent 4 Projesi.

KOORDINATLARI 40.771511°, 29.803939° / 40.772157°,29.795379°

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.

IMAR DURUMU Parseller “Toplu Konut Alami” lejantina sahiptir.
Detaylar Igin Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Yukanda lokasyonu belirtilen  Korfezkent-4

Projesi'min mevecut durumda ve tamamlanmasi
durumundaki Pazar degerinin tespitine yoneliktir.
Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 1096 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teslim gartlanmi yerine
getirilmesi  durumundaki degerinin tespiti igin
hazirlanmigtir.

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

TL USD
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE TOPLAM 53.164.000,00 18.206.849,32
DEGERI
PRO@ENiI’:I TAMAMLANMASI DURUMUNDA 240.016.197.42 8§2.197.327,88
BUGUNKU DEGERI
PARSELIN DEGERI 39.902.000.00 13.665.068,49
1096 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR 238.192.600,00 81.572.808.22
TESLIM SARTLARININ YERINE
GETIRILMESI DURUMUNDAKI KDV HARIC
TOPLAM DEGERI
- RAPORU HAZIRLAYANLAR R
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
id
lent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
ATAK
Bayrimenkul
__ Degerleme A.S
www.atakgd.com,tr ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Degerleme Uzmanlarmin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tarusilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme galisaninin

bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapiimamigtir.

v

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindin makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolavis ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilel ve en verimli ve en etkin sekilde harcket edecekleri varsayilmigtir.

> Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmigtir.

» Deperlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢aligmasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge buytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

% Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gbrsel amaglidir, rapordaki konularm
kavranmasina gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullamlmiguir, Bagka higbir amag¢la giivenilir
referans olarak kullamlmamalidir.

> Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alt: zenginligi dikkate alinmamistir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z dniine alinarak
vaptlmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken gartlardan etkilenmesi olasidur.

» Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri g6z dniine alinmamig sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6ntine ahnmigtir.

» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diigmesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig dngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu

hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

ATAI(

Guyrlmenkui

Degerleme A S,
ATAK Gayrimenkul Degerleme AS B
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»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammnin zemin kirliligi etiidii ¢aligmas) yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadif kabul
edilmistir.

» Calismalarda bblge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢ahgmalan, "Gevre
Jeofizigi" bilim dalinimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu

konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamistir. Ancak. yerinde

yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.

Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme caligmas yapilmistir.
!7/animenku1g\7

; Degerleme A.3.
www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. i

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Sa@lik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sa}rfa | 4
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



lgindekiler

BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI.......coonriiveniisirissnnscerssnissanscsnasiinsans 7
1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi.........ccoovevisininnnnenns 7
1.2. Rapor THrll.counaninimmimiiiises 7
1.3. Raporu Haarlayaﬂlar'?
1.4. Degerleme Tarihi......cocoiiciciininniinnnns: 7
1.5. Dayanak SOzIesmesi..ccco.ocoeveuneiiraninen, 7
1.6. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sintrlamalar......oooveciiininin 7
1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tanitict BilgIleri ..o 8

BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR............10
2.k DegerTammlarll(}

2.1.1.  Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)..........couimmm s 10
2.1.2. Diizenli LiKiditasyon DeFeri.........cocovuucummummmmrmsssemmsmssssmsstssssnsnssssssssssisssssssnsaneess 10
213. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)......cccccoummimiimmennmisiesiisssiannnes 10
2.14.  Faal IS1etmie DEBer ... v reummsorsrsssrassessussessssssssssasssnagersssssssssssssssiisssssssssatinsoisaiicasionins 11
2.2. Degerlemede Kullamlan YOntemler ... oo 11
22.1.  Emsal Karsilagtirma YaKIagiml......o.oureescseseessnmmsssimmssnssensssiscsssssssmssnsnsnsnesnssennes L
2.22. Gelirin Indirgenmesi YaKIAFIML.......covmuivsionmmisiissmmmsmssmesessismassasessssmssssssssssessenssossosesass |1
223, Maliyet YaKIASIMI oot s st e 12
2.2.4.  Gelistirme Modeli ile Degerleme Caligmalart ... 12
2.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tammlar B e R S PR
23.1.  indirgeme Orani (ISKonto OTanI) ....ccovumeceeeussmseessssssssssssmssssssmssemssnsesssssssnsmsssssssssnss 12
232 Varsayimlarﬂ
2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value) ..., 13
234, fg Verim Oran (IRR) .....oovvcimmmmuiessummsemmmmmsssisssssssssssssssssssmsssssssssssssassssanssrsssossssses 13
2.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate . Yield) .o, 14
2.3.6. SeretlyeM
23.7. Artik Deger veya Donem Sonu DeBeri ......coouiiirsecissssiismmsmissmisssssesssasssees 14
2.3.8. Rapor R TI v evs ssasn e AR ARRA RS ER p A e p s svasepas mnn g s AT AT e s ook

BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER ccccisiccasisivinizismmsissisisssssssssssssmisiarssone L4
3.1, Tiirkive Demografik Veriler (*) ..o, 14
39 A015¥ili Ekonemik GOranimm (5 cuismmsimnsimimaismmbori i asmsissmsmsries |0
3.3, Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi........cocovemmmmncnnieisessssssnssnnnene. 18

33.1.  Kocaeli Ili (*)..conmrerisrirasessens: i s D
ATAKE,

Gayrimenkul
Degerleme A.S.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S, Il

lcarenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt, No: 1/18 34752 Atasehir /ISTANBUL Sayfa ! 5
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: infa@atakgd.com.tr



890, TBer oo isisusoss chsusoss a0 AN TS SRR TR s R
BOLUM 4 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER......ocoiiirrirnimeineeiesiinsiene S 22
4.1, Cevre ve B TIN5 2R A SR A SR
42. Parselin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri. ... snssescssnsnessiens 23
4.2.1,  Parselin Takyidat Bilgisi......coiiociinimimmsisismmmmensssismississinsissianimsssis 29

4.3, Parselin IMAar BIlEISi ... eorueeseessmmssmsessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessasssssasassssssssosessoss 0
4.4. Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler.......26
4.4.1 Tapu Sicil MUdirligii INCEIEMESi .....vvccvveveiccirimmmisris e ssesss 20
442 Belediye InCelemesi . iyt i sssssssdnibss sieisaces sssssiasosn SO
4.4.3. Kadastro Midiirl il INCelemesi.. .o ereeerricmccciosiimsimsismsmmsssessssssssssesssssssssessssississasss 20
4.5. llgili Mevzuat Geregi Alinmug izin ve Belgeler ..o 26
4.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler ........oooovviicnninnennn. 28
47 Bo Bt ve Vet RN ..l samisamsisies i
4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Deferleme Analizi ROV R ——
4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar ............. 28
4.10.  Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Alinmas: Hakkinda GOriig ........cocvvveinrnnsscnanennsn o 28
4.11.  Gayrimenkul Ile flgili Fiziksel Bilgiler .........ccccoiiiiiiiniiiiiincnnsesissasnsnnssnn 29
412.  Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Fakiorler ..., 30
BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI........ccccoovneennin. 30
5.1, Bolge Piyasa ve Emsal Aragtirmalari SR | L U RO—. | |
52. Projenin Meveut Durumu Jtibariyle DeBeri ... 3%
5.2.1.  Maliyet Olusumlan Yaklastmi Yontemi ile Ulagilan SOnug ....c.cocvernivccniicnnieininn 34
52.1.1  Emsal Karsilastirma Yontemi Ile Arsa Degeri Tespiti....coooowemeeseinicnsinscensininiiniens 34
52:12 Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu le Degeri Tespiti.....cococeeeniiennnnn 33

5.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Dol csisnimamas s R e SO
53.1. Nakit Akisi Yaklasmmi Yontemi Tle Ulasilan SONUG ....vvrviriensesssmesssisssissississnissisens. 30

5.4, Analiz Sonuglarmin Degerlendirilmesi ........occwermrirmmiimmsinmsisisiesiess i 38
BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC ...veeeeeeeereeeciresrsinrnen 39

ATAK

Dagerlema AS.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ll

Icerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL Sayfa ] 6
Tel: 0 (216) 573 95 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakad.com.tr



BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 12.11.2015 tarihinde, 2015/0916 rapor numaras ile tanzim
edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii
fs bu rapor, Emlak Konut GYO A.$."nin talebi Gizerine, Kocaeli ili, Kérfez llgesi, Yarimca

Mahallesi'ndeki 1925 ada 2 nolu parsel ve 1930 ada 1 nolu parsel iizerinde yer alan Korfezkent
Projesi'nin 4.Etap Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri, projenin meveut durum
degeri ve proje kapsamindaki 1096 adet bagimsiz boliimiin giincel pivasa rayig degerlerinin SPK

mevzuati ve stzlesme gere@i rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmgtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmigtir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu. resmi kurum arastirmalari, mabhallinde incelemeler ve ofis
calismalart sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 12.11.2015 tarihinde
hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atagehir /

iSTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.§. arasmdaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 02.11.2015 tarihli dayanak sozlegmesi hitkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalanna Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen
herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

4 E’.“;L’:.:“;.“X%'gj

ATAK chrtmenkul Degerleme AS. I
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tanitiex Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINi TANITICI BILGILER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

iLETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)

info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

TICARET SICIL NO’SU  : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU :  Ydiriirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi, 6zel.
gercek ve tiizel kuruluglara 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 niteligi. piyasa ve gevre kosullarimi analiz
ederek. ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme
standartlar1 ve esaslan cercevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak .

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig” g¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek {izere konunun goriigtildigt Kurul
Karar Organi’'mn 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayih Karan ile S$irketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik'in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagl
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi

verilmistir.
G ayrimen kul
rleme
www.atakgd.com.tr ATAK Ga menkuﬁ?egeﬁéme As.
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MUSTERiYi TANITICI BILGILER

UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.
ADRESI : Atatiitk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL
ILETiSIM :0216 579 15 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)
infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yihinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’'min gayrimenkul yatirim ortakliklarma iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasast  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

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  : Tirkiye nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

o ATAK

Gayrimenkul|

ATAK GayrimenkulIEgEA&MH
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1. Deger Tammlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarm belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu gahigmanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilari
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Defer, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, degier bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tzere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokuguna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya &denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister aciklansin ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavugacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satict arasinda el degigtirmesi durumunda;

e Alicinin tam olarak bilgilendirildii ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi,

o Gayrimenkuliin satisi igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili olugturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDS —Uluslararas1 Degerleme Standartlart —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri
Alici ve satici arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,

takribi 3-6 ay arah@ i¢indeki en olasi nakit satis de@eridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
araligi icinde, taraflar arasindaki gériigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik artirmayla satilmasi Snerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullan goz

niinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satigi igin kabul edilen zaman arah@ genellikle 3 aydan azdur.
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2.1.4. Faal isletme Degeri
isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiintine katkida bulunan

biitlinii olusturan parcalarna pay ve istihkak ayrarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasin igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklarn deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, stiregelen bir iletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitlintine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasim
icerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.

2.2. Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararast kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme ydntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilagtirma Yaklasim™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasim™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dr.
DS - Uluslararasi Degerleme Standartlar: Faal Isletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilagtirma Yaklaginm
Bu vyaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlan kullanilmaktadir, Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi.
konumu, biiyiikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak kargilastinilir. Bu
calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile kargilagirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

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

icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi dlgiimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimmna gdre bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir y1l igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhk elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullamilir. Bu galigmalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattigi olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dSnem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek glincel ekonomik kogullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deder
takdirinin yapilmasi islemidir.

L UDS —Uluslararast Degerleme Standartlar:
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2.2.3. Maliyet Yaklagim
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagimnda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimeilik kari da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplamir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ckonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacaf diigiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diigiiliir. Bir bagka deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapihir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapt Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri. binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goériigmeler ve geemis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarim gdsteren
cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:
Bu vaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu galismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakh, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldifi sektériin meveut durumu ve gelecefe
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapiimas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve mevecut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarmin gok farkhhik
gostermesi ve bu nedenle emsal kargilagirmanin her zaman miimkiin olmamas: s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmas: miimkiindiir.

2.3.  Degerleme Cahgmalarinda Kullanilan Bazi Tammlar

2.3.1. indirgeme Orani (iskonto Orani)
Gelecekte ddenecek veva alinacak parasal bir meblaf su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlarma yaunldiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.
e indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yontem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri ve risk primi
oramnin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarmin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
{ilkemizde de sikintilar mevcuttur, Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans

ek
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cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz getiri
orant” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans gevreleri. ekonomideki belirsizlik ve
rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin
degerlemede kullamlmasinin dogru bir yaklasim olmadigin diistinmektedir.
Risksiz Getiri Orani

Bu oran icinde “iilke riskini” de banndirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
szellikle bu dénemde kullamImas: gereken kriterlerin asafidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:
e Ginliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasimn yerine &zellikle uzun dénem
aralikl degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasimn tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamlmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kogullan farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sekir dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmig bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Cahsmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektdrde gerceklegen alim-satimlar. daha 6nce
yaptuigimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlanilarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve degerleme uzmam gozu ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ng6riilmiigtiir.

Net bugiinkii deger galigmalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmahdir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidur.

2.3.2. Varsayimlar
Uluslararast Degerleme Standartlarnna(UDS) gore varsayumlar: dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasma gerek olmayan bulgulan. sartlari veya i¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahidir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
indirgenmis gelirler veya gelir akiglari ile maliyetler veya gider akiglars arasindaki farkin bir

NPV analizindeki 8lgiimiidiir. Bir yatirimin yatiim dénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. I¢c Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglarimin meveut deferini, sermaye yatirminmin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karhhk) Orani, potansiyel yatinmeilar i¢in temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitr.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranmi bulmak igin indirgenmis nakit akigi analizinde
kullanilan ic karlilik oram, net bugtinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdr.
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2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)
Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger

tek bir yihn net isletme geliri ile toplam miilk degeni arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye
Tek tek tammlanmast ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan

gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)

Kigisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergl, amortisman politikasi, borg alma maliyetleri ve ige yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir,

Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhikur. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin veni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri
Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk

tngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varlifin kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diistildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas1 Degerleme Standartlar (UDS) madde 3.22%ye gére degerleme Raporu’nun

tarthidir. Degerleme tarthiyle aym veya daha sonraki bir tarth olabilir,

BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

Tiirkiye de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gore | milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek niifusun oram %50,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gerceklesti.

Tiirkiye'nin yillik niifus artis hizi. 2014 yilinda %e13.3 olarak gergeklesti. Yillik niifus artis
hizi1 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %o13.3 oldu. Il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin oran
%91,8 oldu. 11 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 vilinda %913 iken, bu oran 2014
yilinda %91.8"e yiikseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin oram ise %8.2 olarak gerceklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir Snceki yila gére %1,5 artis gosterdi. Tiirkiye niifusunun
%18.5’inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ok niifusa sahip olan il oldu. Bunu
sirastyla %6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.113.072 kisi) Izmir, %3,6 ile(2 787 539 kisi)
Bursa ve %29 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en az

niifusa sahip il oldu.
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Tiirkiye niifusunun ortanca yas viikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yag, 2014
yilinda 6énceki yila gore artis gostererck 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 1ken, kadinlarda 31,3
olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1), Balikesir (38.6).
Edime ve Kastamonu (38) iken, en diigtik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19,1), Sanhurfa (19,2) ve
Agr (20) dur.

Niifus piramidi, 2014
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Calisma ¢agindaki niifus bir dnceki yila gore %14 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67.7) gore 0.1 puan artarak %67.8 (52 640
512 kisi) olarak gergeklesti, Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,3°e (18 862 430
kisi) gerilerken, 65 ve daha yukarn yastaki niifusun oram da yaklasik %8e(6 192 962 kisi) yiikseldi.
Tiirkiye'de kilometrekareye diigen kisi sayis: arttr.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi™, Tirkiye
genelinde 2013 yilina gore 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767 kisi 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 diigsen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiiz6lclimil bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 54, en Kkiigiik

ylizdlglimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK 'nun yavinlamis oldugu Adrese Dayalr Niifus Kayu Sistemi Sonuglary, 2014 raporundan

alinmustir,
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3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (*)

2014 y1h sonunda beklentilerin altinda olarak %2,9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014 yihnin
ilk yansinda gegen yiln aym donemine gore %3.1 biliyliyerek beklenenden iyi bir bilyiime oram
yakalamistir. Yilin ilk yansindaki verilere gore. enflasyon ve doviz kuru beklentilerin {izerinde
artmava ve bilylime yavaglamaya devam etmektedir. Ancak. cari agiktaki iyilesme de stirmektedir.

2014 yili genelinde TL'de yasanan deger kaybi, 2015 yihnin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilagtinier para politikalan ve makro ihtiyati
dnlemler &zel titkketimin azalmasina, kredi artis mzinin diismesine, ézel yatinmlarin ve biiytimenin
yavaglamasina sebep olmugtur.

7 Haziran 2015 tarihindeki segimlerden sonra hiikiimetin kurulamamast ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar segim karan alinmasi; Tiirkiye 'nin i piyasa ve politika kaynakl endiselerinin devam
etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yam sira, kiiresel pivasalann seyri de Tiirkiye ekonomisi iizerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya kargilik, ozellikle kiiresel
pivasalarda nemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in bilyiime ivmesindeki yavaglama,
kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan verilere gére. GSYH 2014’{in ilk yarsinda
gecen yihn aym donemine gére %3,1 diizeyinde artt. GSYH yiln ilk yansindaki artigina, tiiketim
3,9 ve yatiim 1.2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi olmugtur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarimin yon bulmaya ¢alisacag bu siirecte, Ttirkiye gibi gelismekte
olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik biiylimede agag: yonlii
riskleri artirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiyiime oranindaki yavaglamanin devam edecefi
tahmin edilerek, vaklasik %2.9 oraninda bilytimesi beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari agifin
GSYH’ya orani %5.8’e gerilemistir. Tiiketim artiginin azalmasi ve petrol fiyatinin diigmesiyle, cari
agigin en dnemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin azalmasi, yilin ilk yanisinda cari
agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu itibariyle cari agiin GSYH'ye oranimin
%4.5 e diismesi beklenmektedir. Isgiictine katilimin istihdam artiginin {izerinde seyretmesi nedeniyle
issizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10,4 seviyesine ulagmugtir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’'nun
verilerine gore Haziran ayindaki igsizlik rakami %10.4 olarak agiklanmgtir. 2015 yilsonunda igsizlik
oraninin %11.4 olmasi beklenmektedir.

2014 wilsonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yillik enflasyon oram tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'mn (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oramindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yihinda enflasyonun orta noktas: %6.9
olmak iizere %6-7.8 arah@inda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek déviz
kurlarinin gida fiyatlan iizerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankasi tahminleri tizerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz oranlan ve
krediler TCMB’nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, oniimiizdeki donemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yion verilece@i beklenmektedir. Halihazirda
%7,5 olan politika faiz oraninin, yaklasik 100 baz puan {izerinde seyreden agirlikh ortalama fonlama
maliyetine yaklastirilacag diigiiniilmektedir.
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Kaynak: TUIK

FED tarafindan bu yil icerisinde faiz artirimi beklenmesi ve TL nin ABD Dolarn karsisindaki
deger kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB’nin éniimiizdeki donemde para politikasinda daha fazla
sikilagsmaya ihtiyag duyabilecegi diisiintilmektedir.

Agustos ay1 itibariyla kredi hacmi yillik olarak doéviz kurundaki yilikselmenin da etkisiyle
%27.6 artmustir. Yillik artis oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gerceklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile simirh kalmagtir.
insaat Sektirii ve Gayrimenkul Piyasasi

Ingaat sektorii 2014 yilinda da bilylimeye devam etmekle birlikte, 2013 yila gére biiyiime
hizinda yavaslama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 biiyiime oranmiyla GSYH iizerinde biiyiiyen ingaat
sektorii, 2014 yilinda %2.2 bitylime oraniyla GSYH bilyiimesinin altinda kalmstir. Ingaat sektériiniin
GSYH igerisindeki pay1 %4,7 oraminda olmustur.

2015 yilimin ikinci geyreginde ise. insaat sektorii daha onceki iki ¢eyrekte kii¢lilmesinden
sonra %2 oraninda bilyiimiistiir. Son donemde hiz kazanan kentsel doniistim ¢aligmalari ingaat
sektdriindeki biiylimede énemli rol oynamustir.

Yapt Ruhsati sayis1 2015 yihi ilk yarisinda gegen yilin aym dénemine gore %28.38, vapi
kullamim izin belgesi ise %19,45 oraninda diisiis gostermistir. Konut satiglari verilerine bakildiginda
ise: satislar 2015 wih ilk yarisinda bir &nceki yilin aymi dénemine gore i{ilke genelinde %21,
istanbul’da ise %15 oraminda artmugtir. Ancak, yeni konut satiglarinda bu artigin bir béliimii gegen
yillarda yapilan satiglarin fiili tapu islemlerinin bu y1l gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir.
(Konut satiglar verisi TUIK tarafindan tapu sati iglemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha ¢ok orta-iist ve iist gelir grubuna yonelik Giretim yapilmasina karsin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-ist ve iist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artis, daha g¢ok biyiik sehirlerde stok fazlasi olugmasina neden
olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yénelik meveut stokun erime hizinin

yavaglamasi beklenmektedir.
Kaynak: Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers
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3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
3.3.1. Kocaeli ili (%)

Kocaeli ili, dogu ve giineydogusunda Sakarya, giineyinde Bursa, batisinda [stanbul ve Yalova
illeri, Izmit Korfezi, Marmara Denizi. kuzeyinde ise Karadeniz ile gevrilidir. Ilin yiizélgtimii 3.418
km?"dir.

Sakarya Irma@i’min bati kiyisindan baslayarak Pamukova ve lznik Géli'niin kuzeyinden
Bozburun'a kadar uzanan Samanl Daglar, [zmit, Sapanca ve Adapazar ¢okiintii alanina hakim bir
konumdadir. Baslica ovalari Kocaeli Kenti ile Sapanca Golii arasinda uzanan dizliikler ile
Dilovast’dir.

Kocaeli 1li’nin Ankara’ya olan uzakligi 342 km., Istanbul 1li’ne olan uzakligi ise 111 km. dir.
Kocaeli, 1.5 milyonu askin niifusu, 12 ilgesi, 171 biiyiiksehir, 127si il¢e belediyesi olmak tizere toplam
13 belediyesi. 243 kéyii ve km?*'ye diisen 445 kisilik niifus yogunlugu ile iilkemizin énemli illerinden
biridir.

ilde iklim yapisi, Korfez Kiyilan ile Karadeniz Kiyisi’nda ihman, daghk kesimlerde daha sert
bir iklim hiikiim siirmektedir. Bu 6zelligiyle Akdeniz Iklimi ile Karadeniz Iklimi arasinda bir gegis
olusturdugu sdylenebilir. 1| merkezinde yazlar sicak ve az yagish. kislar yagish, zaman zaman karl
ve soguk gecer.

Kocaeli’nin bitki értiisii, kiyisiyla daglik alanlar arasinda dnemli farkliliklar gostermekitedir.
Kuzeyden giineye dogru gidildik¢e Karadeniz’e 6zgii bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitki drtiisii
almaya baslar. Samanh daglar ile Karadeniz Kiyis: arasindaki alanlar stk ve nemcil ormanlarla
kaplidir. Samanli Daglari’nin yiiksek kesimleri igne yaprakhlarla ortiiliidiir, Izmit Korfezinin kuzey

ve dogusunda Akdeniz iklimine $zgii makilere rastlanir.
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Kocaeli, cografi konumu, Istanbul Metropolii'ne yakinlig, kara, deniz ve demiryolu ulagim
imkénlarina sahip olmasi gibi nedenlerle yogun bir sanayilesmeye ve buna paralel olarak hizh bir
niifus artisina sahne olmaktadir.

Avrupa’yl - Anadolu tizerinden Ortadogu’ya baglayan ge¢is koridorunu olusturan il, Tiirk
imalat sanayi iiretimine yapmus oldugu vaklasik %13°liik tiretim katkisi ile Istanbul’dan sonra gelen
en biiyiik ili konumundadir.

Kocaeli, bir sanayi kenti olarak GSYIH nin yiizde 69.9'unun sanayi sektériinde yaratildif1 bir
bolgedir ve ilde Sanayi Odasi’na bagh yvaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet géstermektedir, Bu
sanayi kuruluslar agirlikh olarak Gebze, Izmit ve Korfez ilgelerinde toplanmistir. Ulkemizin en
biiyiik 100 sanayi kurulusunun 18°i Kocaeli’nde bulunmaktadir, Kocaeli'nin imalat sanayi agisindan
tilke i¢indeki ve dig ticaretteki payi ise yiizde 13°tiir. Kocaeli'nde faaliyet gosteren 6nemli sektorlerin
Tiirkiye igindeki pay! incelendiginde yiizde 28 ile kimya sanayi birinci sirada yer almaktadir. Bunu
sirastyla metal esya, otomotiv, makine ve tas ile topraga dayali sanayi izlemektedir. Ulke genelinde
tilketilen toplam elektrik enerjisinin  yaklasik yiizde 10'u Kocaeli sanayisi tarafindan
degerlendirilmektedir. Uretiminde ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi, kiiresel 6lgekte rekabet
edebilme imkanim arttirmistir. Kocaeli'nde sayilan 100" askin yabaner sermayeli sanayi kurulusu
bulunmaktadir. Il genelinde ayrica 7’si faal olmak iizere. 12 organize sanayi bolgesi bulunmaktadr.
Bolgede yogunlasan sanayi kuruluslarimin yam sira bilimsel arastirma ve gelistirme merkezleri de
Kocaeli ekonomisine giic katmaktadir. Kocaeli Universitesi basta olmak iizere hilge sinirindaki
Sabanci Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, TUBITAK,
TSE Merkez Laboratuarlari, TEKMER (Teknoloji Gelistirme Merkezi), TUBITAK Teknoparki,
GOSB Teknoparki ve KOU Teknopark: sanayinin teknolojik gelisimine ivme katan kurum ve
kuruluslardir.

Kocaeli ili, “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 ayn1 zamanda; tarihi ve kiiltiirel mekanlan ile kilttir turizmi,
Kerpe. Kefken, Cebeci, Eskihisar ve Karamiirsel Sahilleri ile yaz turizmi ve Kartepe Dag Turizm
Merkezi ile de kis turizmi agisindan bir turizm cazibe merkezidir. [lde Kartepe Kiiltiir ve Turizm
Koruma Gelisim Bélgesi, Kocacli - Sakarva Kiy1 Band: Kiiltiir ve Turizm Koruma Gelisim Bolgesi

ve Kocaeli - Yazlik - Yenikdy- Termal Turizm alanlan olusturulmustur.

(*) ll hakkinda bilgiler ve gorseller cegitli internet sitelerinden derlenmistir.
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3.3.2. Kirfez Ilcesi

Cumbhuriyet dénemde, 1937 yilinda Romanya'dan 60 gégmen getirilerek her bir aile reisine
15 ve ailelerin her birine ise 10'ar déniim arazi verilmigtir. 1939 yihinda da gelen gé¢menler bu
bolgeye wverlestirilmistir. 1951 vyilinda Yarimca k&yii muhtarhfma baglanan ¢iftligin bu ilk
yerlesmecilerinin dnemli bir boliimii sitma vb. gibi ¢esitli hastaliklar nedeni ile daha sonraki yillarda
bagka bolgelere gi¢ etmek zorunda kalmiglardir.

Kiraz ve {iziim baglariyla kaph olan Yarimca bélgesi kdy yasamini ve durgun ekonomisini
gerilerde birakarak, 1950 yilindan itibaren hizlanan sanayilesme siirecine girmistir. Sanayilesmeyle
birlikte hizla gé¢ alan Yarimea'nin yaninda Tiitlingiftlik bélgesinin de gelismesine neden olmusg ve
bu giinkii yerlesim alanlan olusmustur.

Devlet karayolunun ortasindan gegtigi Cifilik bdlgesinin degeri her gegen giin artarak hizh bir
gelisme gostermistir. 1970 yilinda yapilan bir referandumla belde olarak Yarimca Belediyesi
simirlarina dahil edilmis ve 23 Aralik 1970 tarihinde Bakanlar Kurulunca onanarak Yarimca'nin bir
mahallesi olmustur. Gelisim hizli bir sekilde artarak 1971 yilinda karayolu referans alinarak iki
mahalleye ve daha sonra da bu giinkii idari yapilanmaya déniistiiriilmistiir,

llge diizlik bir alana kurulmugtur. Yarimca'dan Tiitiingiftlige kadar genis bir alam kaplar.
[lgenin kuzey kesimi Cenedag'inin devami gibidir.

Bu yiikselti batiya devam ederek Hereke sirtlarimi olusturur. Yarimca'dan Hereke'ye dogru

bir yiikselti 1yice diklesir. Kiy1 kesimi fazla girintili ¢ikintih degildir.
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Diiz alanin yiikseklikle bulustugu yerde karayolu gegmektedir. Bolgenin en énemli daglan
Saman Daglandir. Oniinde akarsu yoktur. llge igerisinden gegerek denize dokiilen derelerde yilhk
vagislarin fazla oldugu zamanda akinti olmaktadir. Su kaynaklarimin az olmasi énemli bir sikinti
olusturmaktadir.

ligede gegis iklimi meveuttur. Yani yazlan ¢ok sicak ve kurak olmayan, yagishi ve 1k gegen
bir iklim goriiniir. [lge makro klima tipi Akdeniz iklim kusagina girmektedir.

Bu iklime uygun olarak algak kesimlerde zeytinlikler, kisa ¢ahlar, yiiksek alanlarin tahrip
edilmesi nedeniyle ince toprak tabakasi erozyona ugramustir. flgede bolgenin en giizel kirazlan
yetismektedir. Ayrica her gesit sebze ve meyvenin yetismesi i¢in uygun kosullar meveuttur.

Korfez ilgesi: ilge merkezi, Hereke bucag, Kirazhyah Beldesi ve 16 kéyden tesekkiil etmistir.

22 Kasim 2000 yih Genel Niifus sayimina goire ilge merkezi 81938 niifusa sahiptir. Hereke
Beldesinin niifusu 16189, Kirazhyali Beldesinin niifusu ise 2831 dir. Buna gére bagh 16 kdyde
bulunan 4337 niifus ile ilgemizin toplam niifusu 105295 dir. Korfez ilgesi 2000 yili Genel Niifus
sayum sonuglanna gore Kocaeli linin ilgeleri igerisinde niifus itibariyle Gebze Ilgesinden sonra 2.
ilge durumundadir.

Niifus yogunlugu oram kiyr seridinde yiiksek igerlere gidildikge diismektedir. 2000 yili
sayimina gore ortalama yogunluk km2 ye 268 kisi diigmektedir.

llge, 1960 yilinda gok az bir niifusa sahip iken (2000-3000 gibi) sanayi tesislerinin kurulmas:
ile hizh bir niifus artigma sahip olmustur.

llge niifusunun %90' 1 disardan gelen vatandaslarimizdan olusmaktadir. "Manav" tabir edilen
verli niifus % 10 seviyesine diigmiistiir.

17 Agustos 1999 tarthinde meydana gelen deprem sonucunda bazi vatandaslarimiz ilgeden
kendi memleketlerine dénmiislerse de bir siire sonra hayatin normale dénmesiyle bu insanlarimizin

bircogu geriye dénmeye baslamustir,

Not: fige ve bilge hakkindaki bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmugtir,
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL ILE iLGIiLiI BILGILER

4.1. Cevre ve Konum
Rapora konu taginmazlar; Kocaeli Ili, Korfez Ilgesi, Yarimca Mahallesi simirlart icerisinde

1925 ada 2 nolu parsel ile 1930 ada 1 nolu parsel tizerinde yer alan Korfezkent Evleri 4. Etap
Projesidir.
Korfezkent Evleri TEM (E80-Anadolu) Otoyolu'nun kuzeyinde konumludur, Tasinmazlara
ulasim Tem Otoyolu ve baglantih olarak D-100 (E5) Karayolu'ndan kolaylikla saglanabilmektedir.
Yakin cevrede; TOKI Kérfezkent 1. TOKI Korfezkent 2, TOKI Korfezkent 3 Siteleri,
Kavanium Korfez sitesi, 2-3 kath binalar. Mimas Sanayi Sitesi, Korfez Belediyesi Aritma Tesisi ve

Yenikent Konutlar1 bulunmaktadir.

Tasinmazlar Kérfez Kaymakamhigi'na 3.5 km, Kérfez Belediyesi’ne 3.5 km ve Kocaeli I
Merkezi'ne 20 km yaklasik mesafededir.

Tasinmazlar Korfez Belediyesi siirlari iginde yer almaktadir.
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4.2.  Parselin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri

Rapor konusu parseller i¢in heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Asagida TAKBIS sistemi

iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gire konu parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhifi A.S. Yatiim Ortakhig A.S.

HISSESI Tam Tam

LI Kocaeli Kocaeli

ILCESI Korfez Korfez

MAHALLESI Yarimca (Suyulandirma) Yanmea (Suyulandirma)

ADA NO 1925 1930

PARSEL NO 2 1

NITELIGI Arsa Arsa

YUZOLCUMU 19.079.91 60.724,28

CILT NO 278 263

SAYFA NO 27318 25817

EDINME TARIHI 03.08.2010 24.09.2007

YEVMIYE NO 7703 6972

Not: Parseller iizerinde gelistirilmekte olan proje igin heniiz kat irtifak kurulmamistir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatim Ortakligi A.S. talebi iizerinde 1096 adet bagimsiz boliimiin deger tespit
cahgmasi tarafinmza sunulan kat irtifakina esas bagimsiz boliim listesi dikkate alinarak yapilmigtir.
Is bu liste rapor ekinde sunulmustur.

4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gore rapor konusu parseller izerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatirim ortaklhign portfdyiinde “proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadii goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. Parselin imar Bilgisi

Korfez Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemede ve temin edilen imar pafia
rnedine gbre rapor konusu tasinmazlar, T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanhg tarafindan 15.06.2011
tarih 3339 say1 ile onanan 1/1000 6lgekli Gecekondu Déniigiim Alam Revizyon Uygulama Imar

stnirlar igerisinde kaldigi, “Konut Alanmi™ imar lejantina ve Emsal=1.50. Hmax=30,50 m. yapilasma

sartina sahip oldugu tespit edilmistir .
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15.06.2011 TASDIK TARIHLi VE 3339 SAYILI 1/1000 OLCEKLI TUTUNCIFTLIK
MEVKii GECEKONDU DONUSUM ALANI REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI
TADILATI PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1- Bu plana gore hazirlanacak 1/1000 dlgekli imar planlart onanmadan uygulama yapilamaz.

2- Planlama alani biitiiniinde her tiirlii yapilar i¢in ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiid raporlari hazirlanmadan
uygulama yapilamaz.

3- 14.03.2006 tarih ve M.41.0.KBB.0.13.07/96 sayili vaz: ile Kocaeli Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan
onaylanan Kocaeli ili. Korfez Ilgesi, Tiitlingiftlik Mahallesi, Toplu Konut Alam Imar Planimna jeolojik —
jeoteknik etiid raporu dogrultusunda uygulama yapilacaktir,

4- Planda gosterilen enerji nakil hatlarinin gegtigi imar adalarinda TEDAS, TEIAS grup isletme
miidiirliiklerinin goriigii dogrultusunda uygulama yapilacakur.

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

6- Sosyal ve teknik altvapi alanlarinda (yonetim, egitim, saglik vb.) ilge belediyesince onaylanacak mimari
avan projeye gore uygulama yapilacakur.

7- Kentsel hizmet alanlarinda belediye hizmet alani, killtiirel tesis alanlari, tiyatro, konferans salonlar, semt
konaklari, muhtarlik binalari, saglik ocaklart vb. yer alabilir.

8- Parsellerde yapilacak binalarin otopark ihtiyact bu alanlarda yapilacak kapali ve agik otoparklar geklinde
diizenlenebilir.

9- Planlama alam i¢inde ilgili kurum kuruluslarin goriigleri alnmak kaydi ile meydan ve yesil alanlarda
(park alanlarinda) agag ve bitki yagamunn siirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin
bigimi degistirilmeyecek sekilde olagan iistii durumlarda siginak olarakta kullamlabilecek yeralti otopark
alanlar diizenlenebilir.

10- Park ve vesil alanlarda yeralti ve yer iistii trafolari yapilabilir.

11- Plan biitiiniinde tabi zemin her noktasinda + 0.50 kotuna gore ve bina cephe hatti gerisinde kalmak
kaydivla yan ve arka bahgede parsel tamaminda otopark yapilabilir.

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

13- Uygulama net imar parselleri iizerinden yapilacaktir.

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

1 5- Kot alma noktasi binanin oturacagi tabi zemin ortalamasidir,

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

17- imar adalarinda verilen emsal degeri diizenlenecek mimari avan projeler ile ada i¢inde farkli oranlarda
dagitilabilir.

18- Bloklarin bah¢e mesafeleri vaziyet plani ve mimari avan projelerle belirlenir.

19- Yapilar ayrik, blok ve sira blok seklinde diizenlenebilir ve parsel biitiiniinde ifraz yapilmadan birden
fazla vap yapilabilir.

20- Yap1 adalarinda blok ebatlari serbest olup, blok boyutlart ve parsel yapilanma sartlari ilge belediyesince
onaylanacak avan proje ile belirlenecektir.

21- Teras kan, gekme kat1 ve gat1 kati yapilamaz. Cati meyilinde kazanilan alan bagimsiz birim olmamak
iizere son (alt) kata iliskili olarak kullamlabilir, Cati meyilinden dolayi kazanilan bu alanlar bagh oldugu
bagimsiz birim alaninin %30’ unu gegemez. Bu alanlar emsale dahil degildir.

22- Cat1 sekli serbest olup solaryum, gat: bahgesi vb. yapilabilir.
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23- Agik ve kapah ¢rkmalar maksimum 1 m’dir. Ag¢ik ve kapali ¢ikmalar emsale dahildir. A¢ik ¢ikmalar
(balkonlar) kapatilamaz.

24- Planda belirtilen 6n, yan ve arka bahge mesafeleri agik ve kapal ¢ikmalardan sonraki mesafedir.

25- Agiklanmayan hususlarda 3194 sayih imar kanunu ve ilgili ydnetmelik hiikiimleri gecerlidir.

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

KONUT ALANLARI:

1- Bu alanlarda planda tamimlanmis 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 yap adalarinda yapi yaklagma simirlart aranmaksizin 25 m’yi gegmeyen bekgi kuliibeleri ve 100
m’yi gegmeyen trafolar yapilabilir. Bu alanlar TAKS ve KAKS hesabina dahil degildir.

4- Konut alanlarinda %51 gegmemek sartiyla bagimsiz ya da konut alt ticari kullamimlara yer verilebilir,
Ticari kullamma iliskin detay ve konum mimari avan projesinde belirlenecektir.

4.4. Projenin Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii incelemesi

Korfez Ilgesi Tapu Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerin hukuki
durumunda son {i¢ yil igerisinde degisiklik olmamgtir. Tagimmazlar 24.09.2007 ve 03.08.2010
tarihlerinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhg: A.S. miilkiyetine gegmistir,

4.4.2 Belediye incelemesi

Korfez Belediyesi'nden edinilen bilgilere gére rapor konusu parsellerin imar durumlarinda

son 3 vil igerisinde asagidaki degisikliklerin meydana geldigi 6grenilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Rapor konusu projenin yer aldifn parsellerin kadastral durumlarinda son ii¢ yil igerisinde

herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.5. llgili Mevzuat Geregi Alnmis Izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller iizerinde biinyesinde ticari tniteler barindiran bir konut projesi

gelistirilmis olup asagida parsellerin biinyesinde yer alan tasinmazlann ruhsat bilgileri sunulmustur.
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4.6,  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Projenin yap1 denetim igleri Mimar Sinan Mahallesi, Esref Bitlis Caddesi, No: 365, Daire: 5

Korfez/ZKOCAELI adresinde konumlu olan Kentsel Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan
yapilmaktadir.
[lgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmig

olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve do@ru olarak mevcuttur.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim:
Rapor konusu parsellerin konumu, fiziksel 6zellikleri, bilytikligii, meveut imar durumu ve

yasal izinleri dikkate ahndiginda en verimli kullanim segeneginin {izerinde “konut projesi” inga

edilmesi olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar i¢in heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamis olmasi nedeni ile degerleme analizi proje bazinda yapilmistir. Ancak, Emlak Konut GYO
A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 1096 adet bagimsiz boliimiin piyasa rayi¢ degerleri tespit
edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje {izerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmigtir. Onayh bagimsiz béliim

listesi rapor ekinde sunulmusgtur.

4.9, Hasilat Paylasini, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Rapor konusu proje kat karsihigi yontemi veya hasilat paylagimi modeli ile gelistirilmemekte
olup bir pay orani mevcut degildir. Proje. gelir paylasimh olmayip Kamu ihale Kanunu Modeli ile

gelistirilmektedir.

4.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarma Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Kéorfezkent 4.Etap Projesi'nin sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakliklan portfyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel olmadid goriis ve

kanaatindeyiz.
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4.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu parsellerden 1925 ada 2 nolu parsel 19.079.91 m* ve 1930 ada 1 nolu parsel
60.724,28 m? yiizolgiimiine sahiptir.

o Parseller Anadolu Otoyoluna cepheli konumda olup genel olarak dikdértgene benzer diizgiin
sayilabilecek geometrik forma sahiptir.

s Korfezkent 4.Etap Projesi 1925 ada 2 ve 1930 ada 1 parseller izerinde yer almaktadir.

s 1925 ada 2 nolu parsel iizerinde 5 adet A ve 2 adet B olmak iizere toplam 7 adet blok
bulunmaktadr.

e 1930 ada 1 nolu parsel iizerinde 11 adet A, 9 adet B ve 2 adet T olmak iizere toplam 22 adet
blok bulunmaktadir.

e Proje kapsaminda 1096 adet konut, 28 adet ticaret olmak fizere toplamda 1124 adet bagimsiz
béliim bulunmakiadir.

e Halihazirda projenin insaat seviyesi yaklagpik % 8,39 dur.

e Proje kapsamindaki 28 adet ticari {initenin bagimsiz boliim listesi heniiz olugturulmamigtir. Bu
yiizden ticari initelerin satilabilir alanlar1 kesin olarak tespit edilememistir. Raporumuz
sonraki bbliimiinde projenin tamamlanmasi durumundaki deger hesaplamasinda ticari
tinitelerin satilabilir alanlarimin ruhsatinda goriinen ortak alanlar hari¢ alanlar olacag: kabul
edilmistir. Geri kalan 1096 adet konut nitelikli bagimsiz boliimiin Emlak Konut GYO A.S.’ce
tarafimiza ibraz edilen bagimsiz bolim listesine gore parsel bazinda 1925 ada 2 nolu parselde
33.760.50 m? ve 1930 ada 1 nolu parselde 108.762,08 m? olmak iizere toplam 142.522,58 m*
satilabilir alan meveuttur.

e Proje biinyesinde yer alan dairelerin parsel bazinda tipleri, adetleri ve briit kullanim alanlarinin

dagilimlar: asagida sunulmugtur.

Unite Tipi Adet Briit Kullamm Alanlari (m?)
. " 2+1 124 104,16 — 117,40
ot o E 3+1 132 141,53 — 146,36
e 4+1 8 128,73
Unite Tipi Adet Briit Kullanim Alanlari (m?)
. 1+1 5 87.34
; 'E 2+1] 376 72.00 - 81,90
A = 3+1 401 98,56 — 103,44
= 4+1 53 178,91 — 179,01
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4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler
Olumlu Ozellikler

e Projenin ulasim imkén ve alternatiflerinin olmasi

e Geligmekte olan bir bélgede konumlu olmasi,

e Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin mevcut olmasimin yani sira biinyesinde ticari
{initelerin yer almas.

e Olumsuz Ozellikler

e 1. Dereceden deprem bolgesinde konumlu olmast.

BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim” ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklagim™ yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir,

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamig ve bu sebepten dolay: heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrica proje
kat miilkiyeti kanununa uyarinca bagimsiz boliim miilkiyetine gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatrnim ortakhiklarina iligkin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasimin b bendine gére “Bu Tebligde ver alan simrlamalar sakl
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin: Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri vapilara
iligkin olarak yapr kullanma izninin alinnmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklia ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
boliimlerinin yalmizea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas: halinde, anilan yapiya
iligkin olarak yap: kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliinin tasinmazin
mevceut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir .

Bu bilgilerin 1@3inda  proje biinyesindeki iinitelerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay:r bagimsiz boliim niteligine déniiymemesi sebebi ile rapor konusu
tasinmazlar “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlar1 Yaklasimu Yéntemi
kullamlmistir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak i¢in Piyasa Degeri

Yaklasim Yontemi kullaniimistir.
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Projenin tamamlanmas! durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi
Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayl olarak Maliyet Olusumlar Yaklagimi Yéntemi tercih
edilmistir.

5.1.  Bdlge Pivasa ve Emsal Arastirmalar:
Satiik Arsa Emsal Arastirmasi:

e HMS Emlak Diinvasi (0536 301 98 50): Yavuz Sultan Selim Mahallesi'nde rapora konu

tasinmaza yakin konumda 411 m? yiiz6l¢timiine sahip ticari imarh arsanin 335.000,-TL bedel ile

satilik oldugu bilgisi ahmmustir.(Birim Degeri= 815.-TL/m?)

o Ulas Emlak (0534 267 97 15): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’'nde rapora konu taginmaza yakin
konumda 390 m? ytizolgiimiine sahip ticari imarh arsamin 475.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmugtir.(Birim Degeri= ~ 1.218,-TL/m?)

¢ Ulas Emlak yetkililerinden alinan bilgiye gére rapora konu tasinmazin bulundugu bilgede ticari
imarh arsalarn birim degerlerinin 1.000,-TLm/* ile 1.200,-TL/m? arasinda oldugu, ara sokak
cepheli parsellerin ise 400-TL/m? ila 600,-TL/m? arasinda oldugu bilgisi alinmistir.

o Taceser ingaat (0533 624 12 27): Yavuz Sultan Selim Mahallesi'nde rapora konu tasinmaza
yakin konumda 688 m? yiizol¢iimiine sahip ticari imarli arsanin 750.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmigtir.(Birim Degeri= 1.090,-TL/m?)

e Taceser Insaat yetkililerinden alinan bilgiye gére rapora konu tasinmazin ticari imarli olmasi,
gevre ve konumu vb. 6zellikleri bakimindan birim degerlerinin 1.000,-TLm/? ile 1.200.-TL/m?
arasinda satilabilecegi, biilgedeki diikkan birim fiyatlarinin 2.000,-TLm/? ile 3.000,-TL/m? ve
konut birim fiyatlarinm ise 900.-TLm/? ile 1.400,-TL/m? arasinda alict buldugu bilgisi ayrica
bélgede kat karsihg: oranminin ise % 30 ile % 35 civarinda anlasildig bilgisi 6@renilmistir.

e Ada Emlak Derince (0505 823 28 07): Yavuz Sultan Selim Mabhallesi'nde rapora konu

tasinmaza yakin konumda 330 m? ylizélgtimiine sahip ticari imarh arsanin 420.000,-TL bedel ile

satilik oldugu bilgisi alimmustir.(Birim Degeri= ~1.273,-TL/m?)

o QOzkaratas Emlak (0532 215 81 62): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nde rapora konu tasimmaza
yakin konumda 305 m? yiizél¢iimiine sahip ticari + konut imarh arsanin 140.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmigtir.(Birim Degeri= 815.-TL/m?)

e Address Emlak (0532 661 07 40): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nde rapora konu tasinmaza

yakin konumda 193 m? yiizél¢iimiine sahip konut imarh arsamin 90.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi ahinmistr.(Birim Degeri= 466.-TL/m?)
e Pasaoflu Gayrimenkul (0542 498 36 59): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nde rapora konu

taginmaza yakin konumda 796 m? yiizélgtimiine sahip konut imarli arsanin 383.000.-TL bedel ile

Dager!eme AS.
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Mavi Emlak (0543 841 80 35): Yavuz Sultan Selim Mahallesi'nde rapora konu tasinmaza yakin
konumda 534 m? yiizol¢iimiine sahip konut imarh arsanin 250.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi almmustir.(Birim Degeri= 468.-T1./m?)

Onur Emlak (532 734 3930) : Yavuz Sultan Selim Mahallesinde mahalle icerisinde 380 m?
ylizl¢limiine sahip 0.40/1.20 yapilasma hakkina sahip arsa icin 260.000 TL bedel talep
edilmektedir. (Birim Deger: 684.-TL/m?)

Cetinkaya Emlak (535 886 6066) : Yavuz Sultan Selim Mahallesinde mahalle icerisinde 3.5
kat imarh 0.40/1.20 ingaat hakki olan 296 m? arsa igin 150 bin TL talep edilmektedir. (Birim
Deger: 507.-TL/m?)

Daire Emsal Arastirmasn:

Pozitif Emlak (542 512 12 70): Yavuz Sultan Selim Mahallesi'nde rapora konu taginmazlara
yakin konumda 3 katli binanin 2. normal katinda konumlu 3 oda 1 salon vaklasik briit 140 m?
kullanim alanli dairenin 170.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger:
1.214,-TL)

Kocaeli Evim Emlak (542 699 41 41): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’'nde rapora konu

tasinmazlara yakin konumda 3 kath binanin 2. normal katinda konumlu 3 oda 1 salon yaklagik
briit 125 m? kullanim alanli dairenin 130.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alimmstir.
(Birim Deger: 1.040,-TL)

Seta Emlak (538 605 27 64): Yavuz Sultan Selim Mabhallesi'nde rapora konu tasinmazlara

yakin konumda bulunan Kérfez Kavanium Projesi'nde 10 Katli binamin 4. normal katinda
konumlu 1 oda 1 salon yvaklasik briit 60 m? kullanim alanli dairenin 100.000,-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Deger: ~ 1.667.-TL)

Derince Zafer Emlak (532 326 52 34): Yavuz Sultan Selim Mahallesi'nde rapora konu
tasinmazlara yakin konumda bulunan Kérfez Kavanium Projesi’nde 5 kath binamin 2. normal
katinda konumlu 2 oda 1 salon yaklasik briit 90 m? kullanmim alanli dairenin 149.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~ 1.656.-TL)

Sahibinden (541 791 97 34): Yavuz Sultan Selim Mahallesi'nde rapora konu tasinmazlara
yakin konumda bulunan Kérfez Kavanium Projesi'nde 5 katli binanin girig katinda konumlu
3 oda 1 salon yaklasik briit 124 m?* kullanim alanh dairenin 131.000,-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: 1.056.-TL)

Firat Gayrimenkul (536 059 54 54): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nde rapora konu

tasinmazlara yakin konumda 3 katli binanin 3. dubleks katinda konumlu 3 oda 1 salon yaklasik
briit 160 m? kullamm alanli dairenin 140.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir.
(Birim Deger: 875.-TL)
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Temel istanbul Emlak (532 621 33 12): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nde rapora konu

tasinmazlara yaki konumda 3 kath binanin giris katinda konumlu 2 oda 1 salon yaklasik brtit
80 m? kullamim alanh dairenin 85.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmstir, (Birim
Deger: ~ 1.063,-TL)

Sahibinden (530 527 74 87): Yavuz Sultan Selim Mahallesi'nde rapora konu tagsinmazlara

yakin konumda 3 kath binanmin 1. normal katinda konumlu 3 oda 1 salon yaklasik briit 130 m?
kullanim alanh dairenin 130.000.-TL bedelle satilhik oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Deger:
1.000,-TL)

Taceser Insaat (533 624 12 27): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nde rapora konu tasinmazlara

yakin konumda hastanenin yaninda yeni yapilan ingaatta 3 kath binanin 1., 2. ve 3. katinda
konumlu 3 oda 1 salon dairenin 105.000,-TL civarinda bedelle satilik oldugu bilgisi ahnmustir.
(Birim Degerler: 1.039.-TL)

Sakh Bahee (532 236 7410): Korfezkent konutlarina yakin konumda Kavanium Sitesinde 5

kath binada 1.katta 105 m? alanh 2+1 mesken i¢in 149 bin TL talep edilmektedir. (Birim
Deger: 1419,-TL/m?)

Diikkan Emsal Aragtirmasi;

Klavuz Gayvrimenkul (506 874 04 32):

v" Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nde, Toki konutlarina yakin konumda 550 m? kullanim alanina

ATAK Gayrimenkul Degerieme

sahip zemin + asma kattan olusan (300 m? zemin + 250 m? asma kat) ditkkén 620.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: 1.127.-TL/m?)

Klavuz Gayrimenkul yetkililerinden alinan bilgiye gére rapora konu taginmazin bulundugu
bolgede diiz giris diikkanlarin birim degerlerinin 2.000,-TLm/? ile 5.000,-TL/m” arasinda,
bodrumlu veya asma kath diikkanlarin birim degerlerinin 1.000,-TLm/? ile 3.000,-TL/m?
araliginda oldugu bilgisi 6grenilmistir.

Eli Gavrimenkul (532 601 20 05): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nde, rapora konu
tasinmazlara yakin konumda 337 m? kullamim alanina sahip bodrum + zemin + asma kattan

olusan (72 m? zemin + 130 m* asma kat + 135 m? bodrum kat ) diikkén 550.000,-TL bedel ile
saulik oldugu bilgisi alinmigtir. Benzerlerinin 650 bin TL mertebelerinde olan isyerinin acil
olarak satilik oldugu belirtilmistir.

(Birim Degeri: 1.632,-TL/m?%)

Pasaoglu Gayvrimenkul (542 498 36 59): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nde, rapora konu

tasinmazlara yakin konumda 770 m? kullanim alanina sahip bodrum + zemin kattan olusan

ditkkdn 810.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmsgtir.
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(Birim Degeri: ~ 1.052.-TL/m?)
e Cagdas Emlak (532 275 39 14): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nde. rapora konu

taginmazlarn yakin gevresinde Yenikent Is Merkezi'nde 72 m? kullanum alanina sahip

bodrum+ zemin kattan olusan diikkdn 225.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri: 3.125,-TL/m?)
¢ Sahibinden (850 622 93 82): Yenikent Mahallesi’'nde, rapora konu taginmazlarin yakin

¢evresinde konumlu 96 m? kullanim alanina sahip 2 béliimden ve zemin kattan olusan diikkan
215.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri: ~ 2.240,-TL/m?)

e Yuvamkur Emlak (532 642 52 09): Yenikent Mahallesi'nde. rapora konu tasinmazlarin
vakin gevresinde Yenikent I Merkezi'nde 72 m? kullanim alamina sahip ve 2. katta yer alan
diikkan 240.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: 3.000,-TL/m?)

e Erkel Insaat (533 029 2534) : Yavuz Sultan Selim Mahallesinde Cadde cepheli bankalara
yakin konumda 250 m? zemin ve 200 m? asma kath diikkan i¢in 350 bin TL talep edilmektedir.
Bilgede diikkanlarin 1250-1500 TL/m? mertebelerinde oldugu, iyi projelerde ve konumlarda
2000 TL/m? mertebelerine kadar yiikselebilecegi ifade edilmisir.

(Birim Degeri: 3.000.-TL/m?)

5.2.  Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

5.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklasimi Ydntemi ile Ulasilan Sonu¢

Bu yaklagimda, mevcut yapinin giinlimiiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa tizerindeki ingai yatinmlarin mevecut durumu itibariyle degeri ayr ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmistir,

5.2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yontemi Ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki satilmig ve satisa
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan, imar 6zellikleri ve benzer
ozelikleri gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar o&zelliklerine, yapilasma sartlarina gére degiskenlik gosterdigi tespit

edilmistir.
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Tiim bu veriler 11@inda tasinmazlarin meveut Gzellikleri goz Oniinde bulundurularak ve
yapilasma yogunlugu, ylizol¢limii, imar durumu dikkate alinarak 500 TL/m? birim deger takdir

edilmistir. Buna gére rapor konusu parselin degeri KDV harig:

Ada / Parsel Yiizlgiimii (m?) | Birim Degeri (TL/m’) | Toplam Degeri (TL)
1925 /2 19.079.91 500,00 9.539.955.00
1930 /1 60.724.28 500,00 30.362.140,00

39.902.095.00
1OPLAM 39.902.000,00-

5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnmlarin Giincel Durumu fle Degeri Tespiti

Rapor konusu parseller tizerindeki Korfezkent 3.Etap Projesi'nin meveut durum itibariyle yasal
1zinleri alinmig olup proje meveut durum itibariyle % 8,39 ingaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlari.
rapor konusu proje kapsamindaki bloklar i¢in IV-A sinifi olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhigi’nin 2015 yili birim maliyet tablolarina gére IV-A sinifina giren yapilarin m? birim maliyet
degeri 750,-TL/m* dir.

Projenin sair detaylari ve maliyetleri sebebi ile Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim
degerinin parselin ylizol¢iimii bazinda 100.-TL/m?* olacag referans alinmus ve asagida toplam insaat

maliyetleri bu hususlar ¢er¢evesinde hesaplannustir.

poid Ko ol B A e || ST T I o ol B
] Al 44 8,745.00 | MESKEN, OFIS, ISYERI 32 10 750,00 6.558,750.00
2 A2 4A 7,944 .00 MESKEN 40 11 750,00 5,958,000.00
3 A3 4A 8.538.00 MESKEN 40 11 750,00 6,403.500.00
4 Ad 4A 489300 MESKEN 36 10 75000 3.669,750.00
3 192 AS 4A 4.893.00 MESKEN 36 10 750,00 3.669.750.00
& Bl 4A 6,182.00 MESKEN 40 9 730,00 4,636.500.00
T B2 4A 5,813.00 MESKEN 40 9 750,00 4.359.750.00
] = 3A 242600  GARAJ, DUKKAN - - 750,00 1.819,500.00
9 Al 4A 5.802.00 | MESKEN, OFIS, ISYERI 36 11 750.00 4.351,500.00
10 AZ 4A 5425.00 MESKEN 40 11 750,00 4.068,750,00
11 A3 4A 542500 MESKEN 40 11 750.00 4.068,750.00
12 Ad R 5425.00 MESKEN 40 11 T750.00 4,068,750.00
13 g AS 4A 5.583.00 | MESKEN, OFIS, ISYERI 38 11 730,00 4,187 250.00
14 Ab 4A 5.409.00 MESKEN 40 11 750.00 4.056,750.00
15 AT 44 5.409.00 MESKENM 40 11 750.00 4,056,750.00
16 A8 4A 5.796.00 | MESKEN. OFIS, ISYER] 38 11 750,00 4,347 .000.00
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17 A9 4A 5.425.00 MESKEN 40 I 750,00 4,068,750.00
18 AlQ 4A 5.409.00 MESKEN 40 11 750,00 4,0056,750.00
19 All 4A 3,4009.00 MESKEN 40 11 750.00 4,056,750,00
20 B1 1A 10,232.00 MESKEN 45 10 750,00 7,674,000,00
21 B2 4A 0,064.00 MESKEN 45 10 750,00 6.798.000.00
22 B3 4A 10,1359.00 MESKEN 45 10 750.00 7,604,250.00
23 B34 4A 10,644.00 MESKEN 45 10 T50.00 7.983,000.00
24 BS - 4A 10,129.00 MESKEN 45 10 750.00 7.596,750.00
25 B6 4A 9,042.00 MESKEN 40 Ul 750,00 6,781,500.00
26 B7 4A 11,543.00 MESKEN 45 10 750.00 R.637.250.00
27 B8 4A 10238 MESKEN 45 10 750.00 7.678,300.00
28 BY 4A 8555 MESKEN 45 10 750.00 6,416,250.00
29 T) 4A 203 OFIS VE ISYERI 2 | 750.00 152,250.00
30 T2 4A 373 OFIS VE ISYERI 2 | 750.00 279.750.00
Cevre Dizenleme, Aydinlatma vb. (Maktuen) 7.980.419.00
158,065,169.00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oranimin % 8,39 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 8.39 x 158.065.169,00 TL = (13.261.667.68) ~ 13.262.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Malivet Olusumlar: Yaklasimi Analizine Gore Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Degeri (TL) 39.902.000,00
Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 13.262.000.00
TOPLAM 53.164.000,00

5.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

5.3.1. Nakit Akisi Yaklasion Yéntemi ile Ulagilan Sonug

Rapora konu taginmazlarn defer tespitinde; maliyetlerin, gelecek dénemlerin net nakit

akimlarindan fark: alinarak yatirmmun belirli bir siire sonunda getirece@i toplam net nakit akisini

bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullamilmistir. Bu yéntemle 6nce projenin satisindan elde

edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap edilmistir.

Projedeki toplam maliyet hesabi raporumuz 6neeki béliimiinde yapi ruhsatlarindaki yap: sinifi

ve ortak alanlar dahil bloklarm toplam kullamm alanlar dikkate alinarak yapilmistir. Yapilan

hesaplamalarda projede toplam maliyetin yiiklenici kar1 dahil 158.065.169,00 TL olabilecegi

hesaplannustir.
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Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmistir.
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmstir.

® Proje kapsaminda konut satilabilir alani. 142.522,58 m? dir.

® Proje kapsamindaki 28 adet ticari {initenin bagimsiz béliim listesi heniiz olusturulmanustir.
Bu yiizden ticari iinitelerin satilabilir alanlan kesin olarak tespit edilememigtir. Raporumuz
sonraki béliimiinde projenin tamamlanmasi durumundaki defier hesaplamasinda ticari
tinitelerin satilabilir alanlarinin ruhsatinda gériinen ortak alanlar hari¢ alanlar olacagi kabul
edilmigtir. Buna gére ruhsatta goriinen ticari iinitelerin ortak alanlar hari¢ alanlar asagidaki

tabloda sunulmugtur. Projeksiyon bu alanlar dikkate alinarak yapilmustir.

Parsel No Blok No Ticari Unite Sayisi Ruhsatta Goriinen Alani (m?)
1925/2 Al 13 1574
1930/1 Al 4 795
1930/1 A3 3 533
1930/1 A8 4 614
1930/1 T1 2 203
1930/1 T2 2 373

¢ Mimari projeye gre ticari {initelerin tamanu diikkan nitelifinde olup yukaridaki tabloya giire
diikkanlarin satilabilir alanlan toplaminin 4.092 m? olabilecegi varsayilmigtir.

e Ingaatin meveut durum itibariyle % 8,39 seviyesinde olmasi g6z éniinde bulundurularak 2015
yiltigin %15, 2016 yili igin %50, 2017 il i¢in %35 oraninda gergeklesecedi kabul edilmistir.

* Daire satis m? birim fiyatlarinin ortalama 2015 yilt igin 1.600.-TL/m? olacag: varsayilnugtir.
Diikkan birim fiyatlarimin ise 2015 yili igin 2.000 TL/m? olacag: kabul edilmistir,

* Satig rakamlarinin her yil %10 oraninda artacag) ongorilmiistiir.

* Konutlarin satiglanmin yaklagik %50°si gerceklesmis oldugu g6z &niinde bulundurularak
konutlarin satiglarimin 2015 yili i¢inde % 60 tamamlanacagi, 2016 yilinda %30 oraninda, 2017
yilinda ise %10 oraninda tamamlanacag Ongorilmusgtiir.

e Ticaretlerin satis oranlaninin ise 2015 yilt i¢in yaklasik %35, 2016 yili icinde ise %95
tamamlanaca@ kabul edilmistir.

® Nakit akiglan hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras1 bazindadir.

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla iglenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmsgtir.

e Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlan
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

e Iskonto orani risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlan olup 0,14 olarak alinmustir.
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Ulasilan Deger

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar tablosunda
sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkil degeri 240.016.197,42 TL, toplam
ingaat maliyetinin bugiinkii degeri ise 151.477.904,03 TL olarak hesaplanmistir. Bu hesaplamalardan
projelendirilmis arsa degeri 88.538.293,39 TL bulunmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 240.016.197,42
Toplam Insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 151.477.904.03
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 88.538.293,39

5.4.  Analiz Sonuglarmn Degerlendirilmesi
Rapor i¢eriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin Kocaeli ili, Korfez ligesi, Yarimca Mahallesi
1925 ada 2 nolu parsel ve 1930 ada 1 nolu parseller tizerinde konumlu olan Kérfezkent 4.Etap
Konutlari Projesi’nin meveut durumuyla degeri 53.164.000 TL projenin tamamlanmasi durumunda
bugiinkii degeri 240.016.197.42 TL hesaplanmigtir. Yani sra gelir indirgeme yontemi ile
projelendirilmis arsa degeri de irdelenmis ve projelendirilmis arsa degeri 88.538.239.39 TL olacagi
ortaya ¢ikmustir. Bu deger, icerisinde proje gelistirme bedelini/girigimei karimi da icermektedir. Konu
proje igin yaklasik %20 girisimei Kari olabilecegi diigtiniildiiginde ¢iplak arsa degerinin
88.538.293.39 TL olacag ortaya ¢ikmakiadr.

Toplam Gelirlerinin Bugiinki Degeri (TL) 240.016.197.42
Toplam insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 151.477.904,03
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) a 88.538.293,39
Girisimei Kari-Proje Gelistirme Bedelj (TL) (a x %20) l‘!.?ﬂ?.ﬁ&&.ﬁ?
Arsa Dejeri (TL) 70.830.634,71

Proje gelistirme yonteminin gelecege déniik tahmin ve varsayimlar igermesi nedeni ile rapor
konusu parselin pazar degerinin emsal kargilastirma yontemi ile ulasilan deger olacag: diigiiniilmiis
ve konu parsellere toplam 39.902.000,-TL kiymet takdir olunmustur. Yam sira Emlak Konut GYO
A.S.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 1096 adet bagimsiz béliimiin anahtar teslim
sartlarmi yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa toplam rayi¢ deferleri 238.192.600,-TL
olarak takdir edilmistir, Bu degerlerin her biri tablo halinde raporumuz ekler bsltimiinde sunulmustur.

/ATAK
Gayrimenkul
Degerleme A S

ATAK Gayrimenkul Degerleme A'S. Il

icerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa I 38
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakad.com.tr



BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu proje, Kocaeli ili, Korfez flgesi, Yarimca Mahallesi’ndeki 1925/2 ile
1930/1 nolu parseller iizerinde yer alan Korfezkent 4. Etap Konutlart Projesi’dir. Rapor konusu
projenin bulundugu yer. civarmin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal
listesi. teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin
ingaat sistemi, igcilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate
alimig ve bdlgede detayh piyasa aragtirmas: yapilmistir. Buna gore rapor konusu proje i¢in piyasa
sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 53.164.000,00 18.206.849,32
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri 240.016.197.42 82.197.327,88
Parselin Degeri 39.902.000.00 13.665.068.49

1096 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine |238.192.600,00 81.572.808,22
Getirilmesi Durumundaki Toplam Rayi¢ Deferi
1096 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine |340.574.526,00] 116.635.111.64
Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayi¢ Degeri

Rapor tarihi itibarivie TCMB déviz sates kuru 2,92 TL kullandmistir,

o Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuati Hikimleri gereginee; Gayrimenkul Yatuim
Ortaklig porifoyiine “Proje” olarak alinmasimda herhangi bir engel bulunmamaktadiy.

*  Burapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuati hiikiimlerine gore hazwrlanmistir.

*  Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilama:.

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

lenf Y ASA
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

1096 adet bagimsiz bolimun rayi¢ deger tablosu
Tapu sureti ve takyidat vazisi

imar durumu rnekleri ve plan notlari

Yap1 ruhsatian

Onayh bagimsiz boliim listesi ve onayli mahal listesi
Emlak beyanlar

Fotograflar ve uydu gériintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi drnekleri
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