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ATAK  RAPORU

Gayrimenkul Degerleme A.§




Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GA YRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI AS. arasindaki hak ve vyikimliiliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 15.12.2017 tarihinde, 20170311 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara

DINCYUREK *in beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalanin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

# Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

> Degerleme Uzmany/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigini;

L

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

v

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

wi'

V

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arasgtirmalari yapmig oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigimi;

Y

Degerleme Uzman/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

h

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)
Dilara DINCYUREK (SPK Lisans No:401437)

SOZLESME TARIHI 02.10.2017
DEGERLEME TARIHI 12.12.2017
RAPOR TARIHI 15.12.2017
RAPOR NO 2017/0311

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Kocaeli 111, Gebze llgesi, Giizeller Mahallesi, 6158/1 Nolu Parsel

KOORDINATLARI 6158 Ada 1 Parsel: 40.826707, 29.463626
TAPU BILGILERI Bkz. Madde 3.2. ve 3.2.1,
iMAR DURUMU Taginmaz, Ticaret Alam (E:1.00) imar fonksiyonuna sahiptir. (Detay

igin bkz. raporun 3.3. bélimil)

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen parsel lizerinde gelistirilen Gebze Emlak
Konutlar: 3. Etap 3. Kisim Projesinin meveut durum degeri, projenin
tamamlanmas: durumundaki degerinin tespiti.

TL USD
Projenin Mg\_(gyw_mt}j;__gumﬁﬁ oplam Degeri 5.291.290,00 1.377.940,10
Projenin Ta.ﬁa"asljn'umm_qndg Bugiinkii Degeri 2758125246 | 7.182.617.83

Rapor tariki itiharivle TCMB doviz safig kuru 3,84 TL kullaniinngner,
Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasr Mevzuan Hikumleri geregince; Gayrimenkul Yatrun Ortaklhign portfovinde

“Proje " olarak bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir,

LI I

Bu rapor ilgii Sermaye Pivasast Mevzuan hikiimierine gére husirlanmignr,

KDV oranlari giincel mevauat dogrultusunda ekli tabloda dagitidmgtr,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup, b.ag;w.s:: kallanilamaz.

Rapor kopyalarn kullanmifarihalinde ortaya gikabilecek somiglardan girketimiz sorumbu degildir.

PORU HA AYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

&7

ra DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

W ATAK
Ga}-:lmsn}:ul _
ATAK Gayrimenkul DedéigRia hls, L
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklar, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, &zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin étesinde olacak konular: agiklamak niyetiyle yapilmamistir.,

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigr makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akile1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir,
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve c¢izimler sadece gbrsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmigtir, Bagka hicbir amagla giivenilir
referans olarak kullamilmamalidir.
# Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustr.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime: olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz oniine alinarak
yapimustir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk izerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararli maddeleri tespit ctme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig ongoriiltr. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimn zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

Caliymalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu ig¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, verinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme galigmasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERi

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 15.12.2017 tarihinde, 2017/0311 rapor numaras ile tanzim
edilmigtir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S$.'nin talebi iizerine, Kocaeli ili, Gebze flgesi, Giizeller
Mahallesi’ndeki 6158/1 nolu parsel iizerinde gelistirilen Gebze Emlak Konutlar 3. Etap 3. Kisim
Projesi'nin meveut durum degeri, projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin SPK mevzuati ve

sézlegme geregi tespiti igin hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde vapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlanmistir

1.4, Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalart, mahallinde incelemeler ve ofis
¢alismalar sonucunda girketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 15.12.2017 tarihinde

hazirlanmigtir,

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbafos Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atasehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimltliiklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmagtar.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina {ligkin 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 raporud N A-r A K :
W) ATAK 7
g {j an:ilm'.-n!-:ul
T e ATAK Gayrima&nkul Dederiemd A'S.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
24

Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETISIiM : 0216573 96 96 (Tel)
0216577 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 : Yiiriirliikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi, &zel,
gergek 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 ¢evre kosullarimi analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan1 ve esaslan cergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degierleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin
Esaslar - Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organi’'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05,06.2014
tarih ve 5888 sayih Karar ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y&netmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / iSTANBUL
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2.2.  Miisteriyi Tamitica Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgs A.S.
ADRESI : Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETIiSIM 10216 579 1515 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)
infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIiHI : 1953 Yilinda kurulmustur,
FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’min gayrimenkul yatirim ortakhklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah sermaye
piyasasi  araglamma,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak fizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmug halka agik anonim
ortakliktir,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miigsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢aligma, Kocaeli Ili, Gebze ilgesi, Glizeller Mahallesi’ndeki 6158/1 nolu parsel iizerindeki
Gebze 3. Etap 3. Kisim Projesinin meveut durumda ve tamamlanmasi durumundaki toplam pazar
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanmistir,

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

T ATAK 7
v &P Goayrimenkuyl 7
& Cegerleme A5,
ATAK Gayrimenkul Degerleme A5, Il
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Degerleme konusu tasinmaz Kocaeli 1li, Gebze [lgesi, Kirazpinar Mahallesi simirlarinda
konumlu ve tapuda Giizeller Mahallesi’'nde Gebze Emlak Konutlar 3. Etap 3. Kisim’da yer alan 6158
ada 1 nolu parseldir. Taginmaz, Gebze ilge merkezinin kuzeyinde konumlanmaktadir. 3. Etap Projesi
nin yer aldig1 bélge, Anadolu Otoyolunun kuzeyinde. GEPOSBnin (Gebze Plastikgiler Organize
Sanayi Bolgesi) dogusunda, Tavsanh yerlesimi birimi, Gebze Sanayi Bolgesi ve Kastamonu Entegre
tesislerinin batisinda konumlanmaktadir.

Bélge Kirazpmar olarak bilinmekte olup yer yer konut siteleri, yasa dis1 yapilanma alanlari,
tas ocaf tesisleri, tir parki ve bog araziler yer almaktadir. Bolgede yer yer yeni site tarzinda
yapilagmalar gézlemlenmekte olup TOKI Gebze Konutlari, Mutlukent Toplu Konut Alam ve Gebze
Emlak Konutlari yer almaktadr.

Bélgeye ulasim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile saglanabilmektedir. Ana arterlere
yakmh nedeniyle taginmazlara ulasim kolaydar.

Tasinmazlar D 100 Karayoluna yaklasik 3 km.. Gebze ilge merkezine 3 km., TEM Otoyolu
Gebze giselerine yaklagik 4 km., Kocaeli Il merkezine ise yaklasik 40 km., mesafede yer almaktadir.

Gebze 3.Etap

Proje Bolgesi

Gaermgnhul

'. 4 A Dtgﬁ'lemc AS.
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parsel i¢in heniiz kat irtifaki kurulmamigtir. Asagida TAKBIS sistemi tizerinden

temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore rapora konu parselin miilkiyet bilgileri sunulmustur. Tapu

kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

ili : Kocaeli
ilgesi : Gebze
Mahallesi : Giizeller
Hissesine
Sira | Ada | Parsel Yiizblgiimil Hisse i Cilt | Sahife Yevmiye
No | No | No Niteligi (m?) Maliki Ovatia Mf?rsn No No Tarih No
iktar:
(m?)
Emlak Konut .
- 5
1 |6158 | Arsa 6.337.96 GYOAS. 1/1 633796 | 167 | 16525 |23.08.2016| 17810

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gore rapor konusu parsel lizerinde asagidaki serh ve notlarin bulundugu 6grenilmistir.

Serhler Boliimii:

e 775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu 6nleme bélgesidir. (15.04.2013 tarih ve 6038 yevmiye
no ile)
* Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’nin 6n alun hakks vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye
no ile)
Bevanlar Boliimii:
® 3194/18 MD Imar diizenlemesine alindigi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Baskanligimin

9494 sayih yazisi (22.11.2007 tarih ve 13620 yevmiye no ile.)

Taginmaz tizerinde meveut 6n alim hakk: ile ilgili notlar, gece kondu énleme bolgesidir
serhine dair notlar taginmazlara herhangi bir olumsuzluk yansitmamakta olup siireg igerisindeki rutin
uygulamalardir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu projenin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadifi goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parselin imar Bilgisi
Rapor konusu parsel, TOKI tarafindan hazirlanan, 22.05.2017 tarih ve 2322 sayih karar ile

onaylanan Kocaeli Gebze Giizeller Sultanorhan Kirazpinar Mahalleleri Gecekondu Onleme Bolgesi
1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

TATAKZ.

Goayrimenkul
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SIRA| ADA | PARSEL LEJANT KATILSGMANGABIL
NO | NO NO Emsal
Hmaks Cekme
I 6158 1 Ticaret Alani 1.00 Serbest [Sm.- 10 m.

3.4. Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiy_éf\’e Hukuki Durumundaki Degisiklikler

8w w

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii lncelemes:

Rapor konusu 6158 ada 1 nolu parsel, 23.08.2016 tarihinde imar uygulamas: sonucu tescil

edilmistir.

7 ATAKE,

Goyrimenkul

Degerleme A3

T T e s e v s e ATAK G-c:yrlmenkul Degerleme AS.

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

Sayfa| 12



3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu parsel, Toplu Konut Idaresi Bagkanlig: tarafindan 13.01.2009 tarih ve 205 sayili
karariyla onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plami kapsaminda iken bu plan Kocaeli 2. idare
Mahkemesi'nin 2013/394 sayili karan ile iptal edilmistir.

Daha sonra yine Topu Konut Idaresi Bagkanhg: tarafindan hazirlanan Cevre ve Sehircilik
Bakanhg tarafindan 07.02.2014 tarih 1966 say1 ile onayli planlar 31,03.2014 ila 30.04.2014 tarihleri
arasinda askida kalarak kesinlesmistir.

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

Son olarak rapor konusu parsel iizerinde TOKI tarafindan hazirlanan 22.05.2017 tarih ve 2322
sayih karanyla onaylanan Kocaeli Gebze Giizeller Sultanorhan Kirazpinar Mahalleleri Gecekondu
Onleme Bolgesi 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plami kapsaminda kalmaktadar.

Dava Durumu; Son olarak rapor konusu parselin kapsaminda bulundugu Koeaeli ili, Gebze ilgesi,
Kirazpinar-Giizeller-Sultanorhan Mahalleleri Geeekondu 6nleme Balgesi 1/5000 Olgekli nazim imar
plam ve 1/1000 Slgekli uygulama imar plam iist 6lgekli planlarn iptali i¢in Kocaeli 1. Idare
Mahkemesi 2016/1242 E. Sayih, Marmara Metal Mamiilleri TIC.A.S. tarafindan Plan Iptali konulu
dava agilmistir. Davacinin davadan feragat etmesiyle davamin konusuz kaldig sonucuna varilmistir.
Feragat nedeniyle konusu kalmayan dava hakkinda karar verilmesine yer olmadigma 20.01.2017

giinii oy birligiyle karar verilmistir.

'ﬁ“ ATAKZ
& // Goyrimenkul j
A Degerleme AS.
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ATAK Gayrimenkul Degerleme AS. Il

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu 6158 ada 1 nolu parsel 23.08.2016 tarihinde imar uygulamasi sonucu tescil

edilmisgtir.

3.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahnms Izin ve Belgeler
Raporumuz konusu 3. Etap 3. Kisim kapsaminda tek bir blok ruhsati meveut olup asagida

ruhsat bilgileri aktarilmistir.

28.10.2016 YENI YAPI 17.882.00

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregi'l'lc.'é"\r’aplim; Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin yapi denetim q:a.lzsmalan, Merkez Mahallesi, Albay Burak Caddesi No:
5 I¢ Kapr No:27 Golciik/Kocaeli adresindeki PETEK Yapi Denetim Ltd. Sti., tarafindan
yiiriitilmektedir. b

Igili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinms olup

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

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parsel iizerinde imar fonksiyonuna uygun olarak sosyal donati alanlarimin
mevcut oldudu ticari iiniteler igeren proje gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullanim olacag

kanaatindeyiz.

" ATAng

Gayrimenkul
Degerleme A.§.
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3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasmmmazlar igin heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamis olmasi nedeni ile proje olarak degerleme analizi yapilmstir.

3.9.  Hasilat Paylasinn, Kat Karsihig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu parsel i¢in Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gore proje kat karsih
ybntemi veya hasilat paylagimi modeli ile gelistirilmemekte olup bir pay oran1 meveut degildir. Proje,

gelir paylasimh olmayip Kamu Thale Kanunu Modeli ile gelistirilmektedir.

3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu Gebze Emlak Konutlari 3. Etap 3. Kisim projesinin sermaye piyasasi mevzuati
gercevesinde gayrimenkul yatiim ortakhklan portfoyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel

olmadif1 goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler/Proje Genel Bilgileri
¢ Rapora konu taginmaz; Kocaeli Ili, Gebze Il¢esi. Giizeller Mahallesi’nde konumludur.

e Mabhallinde tasinmazlarin simrlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

» Taginmaz diizgiin sayilabilecek dikdortgene yakin geometrik yapiya sahiptir.

* Taginmazn Gistiinde dogal bitki ortiisii, agag ve toprak zemin ve patika yol bulunmaktadur.

¢ Bolgede alt yapt kismen tamamlanmstir.

® Gebze Emlak Konutlan 3. Etap 3. Kisim projesi kapsaminda | adet parsel meveut olup bu
parsel biinyesinde ilgili ruhsat belgesine gére tek blokta (T3 Blok) 62 adet “Ofis ve isyeri”

nitelikli bagimsiz béliim bulunmaktadr.

3.12. GayrimenKuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler
Olumlu Ozellikler
¢  Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmalar,
e Proje kapsaminda alternatif daire tiplerinin meveut olmas.

e Projenin sosyal donati alanlarina sahip olmasi.

Olumsuz Ozellikler
e Bolgemn heniiz kentsel yapilanmasini tamamlamamis olmasi,

s Bdlgenin kentsel altyapisinin tamamlanmanusg, imar yollarinin heniiz agilmamigs olmasi.

TATAKE,

g
,,f Geoyrimenkul

4 A Des arleme A5,
ATAK Gayriménkul Begenams As. I

icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt, No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL

Tel: 0{216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa |15



BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tanmimlari

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

Deger kavram, satin alinmak tizere sunulan bir mal ve ya hizmetin alicilan ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
ahcilar veya saticilarin {izerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin depis tokuguna iliskin bir kavramdur. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda:

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

» Degerleme konusu miilk{in pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag;,

e Gayrimenkuliin satigi igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag,

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

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlart —Deger ve Fiyat

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay arahg igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢ahgilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahig! iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmas: 6nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhklarm olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satigi i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

C’wr:menkur
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4.1.4, Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak aywarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asini olustururlar. Bu kavram, stiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olugturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler
Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dért farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Kargilastirma Yaklagimi™, “Gelirlerin indirgenmesi

Yaklagimi™, “Maliyet Yaklasim™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.
*UDS - Uluslararas: Degerleme Standartiari Faal Isletme Degeri Tamm

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan Kullamlmaktadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate ahnarak karsilagtirilir. Bu
¢aligmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilagtirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

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 yatinm getirisi Sl¢timleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranimin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimma gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin ngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas

kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattifs olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu ydntemle deger
takdirinin vapilmas: islemidir.

SeraTsaey A T il 7
* UDS ~Uluslararast Degerleme Standartlar: ‘%» W / st , 1517
3 raymmenky
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin de@erinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl: fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kari da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
deferinden yipranma pay diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa deferinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymndirhk Bakanhg Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym &zelliklerde
inga edilen binalarn ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla vapilan goriismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarim gosteren
cetvel ile binamin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu gahsmalarda projenin girisimei ydniinden incelenmesi
yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigy sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve meveut ekonomik
kogullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarmn gok farkhihik
gdstermesi ve bu nedenle emsal kargilagirmanin her zaman miimkiin olmamas: s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden guncel miilk degerine ulasiimas) miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamlan Bazi Tamimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan difer kullamim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranmi
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.

o Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyamin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki

degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olm

problemler
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikinular meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamas,
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz
getiri oram” olarak kullamilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans cevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim diisiinmektedir.
Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “dilke riskini” de barndirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
tzellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir;

o Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikl degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar1 farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagl olarak degismektedir. Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gerceklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule $zgii risk primi 6ngariilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢calismalarinda Indirgeme Oram (iskonto Orami) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oramnin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlari veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akislar ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir

NPV analizindeki dl¢iimtdiir. Bir yatmmn yatirim dénemi boyunca sagladig: getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi). bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gésterir.

4.3.4. Q¢ Verim Orami (IRR)
Bir projenin net nakit akislarimn meveut degerini, sermaye yatirnmimn meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
nitelifinde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramm bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlihk orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdur.
= ATAK 7
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4.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine déniigtiirmek igin kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut igletmecisine §zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, borg alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktérler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar. miisteri stirekliligi.
konum, drlinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya gikan varliktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint degeridir. Bir stirenin ardindan bir varhigin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 8mriintin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gsterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDS) madde 3.22°ye gére degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler'

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artti.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kigi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna
gore toplam niifusun %50,2 sini erkekler, %49.8’ini ise kadinlar olugturdu.

Yillik niifus artig iz 2015 yilinda %013.4 iken, 2016 yilinda %013,5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92,3’¢ yiikseldi. Belde ve kdylerde yagayanlarin oram ise %7.7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5’inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en gok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545
kigi ile Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti.
Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda énceki yila gore artis gostererck
31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en
yitksek oldugu iller sirasiyla 39.6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca
yasgin en diisiik oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanhurfa ve Sirnak. 20,5 ile Agri ve 20,8 ile Siirt
oldu,

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda hullman,(ﬁ:ahsma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir

onceki yila gére %1.6 artarak %68 olarak gerceklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram ise %23,7" ye gerilerken, 65 ve daha yukar vastaki niifusun oram da
%8,3 e yiikseldi.
Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde 2015
vilina gére 2 kigi artarak 104 Kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 849 Kkisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli. 352 kisi ile Izmir
ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diigen 11 kisi ile Tunceli oldu. Yiizolgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin
niifus yogunlugu 56, en kiigiik yiizol¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak
gerceklesti.

' Demografik veriler TUIK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Nitfus Kayit Sistemi Sonuca, 20, 5 .- W-\ K g
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5.2. 2017 - IV. Ceyrek Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

Son dénemde, gelismis ekonomilerdeki toparlanmamin belirginlesmesi ve kiiresel ticaret
haecminde siiregelen artig egilimi, kiiresel ekonomide bir dnceki Rapor dénemine kiyasla sinirhi da
olsa daha olumlu bir biiylime performansina isaret etmektedir. Mevcut Rapor déneminde, emtia ve
petrol fivatlarmin bir miktar yiikkselmis olmasina karsin kiiresel enflasyon oranlari thmli seyrini
siirdiirmektedir, Bununla birlikte, Eyliil aymnda Fed'in normallesme siirecindeki kararhiligim
vurgulamasi, piyasa oynakh@inda ve gelismis {ilke tahvil getirilerinde simirh bir yiikselise neden
olmustur (Grafik 1.1).

Grafik 1.1, Grafik 1.2,
10 Yil Vadeli Tahvil Getirdeti Gelsmekte Olan Dikelera Yonelik Porttdy Akimian
[farce) {Milyar ABD Deotan, 4 Hoflakk Birikimii)

— Almanys ABD

‘ Hisse Semed Fonlan WBorglanma Sened Fonlan

Buna karsin, kiiresel risk istahinin siirmesi sayesinde gelismekte olan tilkelere y&nelen portfdy
akimlan son donemde de gii¢lii seyretmistir (Grafik 1.2). Grafik 1.1. 10 Y1l Vadeli Tahvil Getirileri
(Yiizde) Grafik 1.2. Gelismekte Olan Ulkelere Yonelik Portféy Akimlan (Milyar ABD Dolan, 4
Haftalik Birikimli) Kaynak: Bloomberg. Kaynak: EPFR. Geligmis iilke para politikalarimn
normallesme siirecine dair algilamalardaki degisimler, gelismekte olan iilkelerin risk primlerinde bir
miktar artis gézlenmesine yol agmus, Tiirkiye'de ise ortaya ¢ikan jeopolitik riskler nedeniyle s6z
konusu artig daha yiiksek olmustur. Tirkiye’ye yonelik portfoy akimlari, gectigimiz Rapor donemine
kiyasla ivime kaybetmekle birlikte birikimli olarak gegmis yillar ortalamasinmn iizerindeki seyrini
stirdtirmiigtiir. Kredi kullanim, KGF teminath kredilerde limitlere ulasilmis olmas: ve igletmelerin
kredi talebindeki normallesme sonucu yilin figiincii ¢eyreginde 1limh seviyelerde dengelenmeye
baglamustir. Siki para politikasina kargin, bankalarin kredi kosullarindaki gelismeler Tiirkiye
ekonomisine iligkin toplulagtinlmig finansal kogullarin iktisadi faaliyeti destekleyici roliiniin {ig¢iincii
¢eyrekte devam etmesine katkida bulunmustur. Tiketici fivatlari enflasyonu, Temmuz ayindaki
ulastigr dusiik seviyeden sonra, Tirk lirasimin doviz kuru sepeti karsisindaki deger kaybi ile basta

petrol ve ana metaller olmak {izere ithalat fiyatlarinda gézlenen artis sonucunda Eyliil ayinda yiizde
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Maliyet y&nlii baskilara ek olarak, iktisadi faaliyetteki giiglii seyir nedeniyle talep kosullarinin
enflasyona diisiis yoniinde verdigi destegin ortadan kalktig) gérillmektedir. iktisadi faaliyete iliskin
gostergeler. ekonominin diglincii geyrekte giiglii seyrini koruduguna ve canlanmanin genele
yayilldigina isaret etmektedir. Buna karsilik, son ¢ceyrekte destekleyici politikalarin uyaricr etkisinin
azalmasiyla, yurt i¢i talebin sinirh 6lglide ivme kaybedecegi ancak biiylimeyi siiriiklemeye devam
edecegi ongoriilmektedir. Net ihracatin da 6zellikle turizm sektdriindeki canlanma, kiiresel bilyiime
goriiniimiindeki iyilesme ve déviz kurlarinin rekabetgi seviyesi sayesinde biiylimeye katki vermeye

devam edecegi degerlendirilmektedir,
Makroekonomik Gelismeler ve Temel Varsayimlar
Enflasyon

Tiiketici enflasyonu Eyliil ayinda yiizde 11,20 ile Temmuz Enflasyon Raporu tahmininin
tizerinde gergeklesmigtir (Grafik 1.2.1). Islenmemis gida ve alkol-tiitiin dist tilketici enflasyonunda
ise ongoriilere kiyasla daha olumsuz bir seyir izlenmistir (Grafik 1.2.2). Bu dénemde petrol ve diger
girdi fiyatlarndaki yiikselisle birlikte, enerji grubunda, Tiirk lirasinin euro karsisindaki deger kayb:
ve iktisadi faaliyetteki gii¢lii seyrin etkisiyle gekirdek gdstergelerde yillik enflasyon ongoriilerin

lizerinde seyretmistir.

Grafik 1.2.1. ¥ Grafik 1.2.2.

Ternmuz 2017 Tokefici Enflasyan Tahmini ve Islenmemis Gida ve Alkol-Totln Digt Enflasyon icin
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Yihin digiincii geyreginde, gida grubu yilhk enflasyonunda gézlenen azalisa kargin, enerji,
temel mallar ve hizmet gruplarindaki artisla birlikte tiiketici enflasyonu 6nceki geyrege kiyasla
yiikselmigtir (Grafik 1.2.1). Petrol ve diger girdi fiyatlarinda gézlenen belirgin artigla enerji fiyatlar:
ylizde 3,46 ile kayda defer bir oranda yitkselmistir. Bu dénemde Tiirk lirastmin euro karsisindaki
deger kaybi, ozellikle gegisgenligin yiiksek oldugu dayanikhi mal fiyatlarina hizh bir sekilde
yansimigtir. Buna ek olarak, giyim grubundaki yontem degisikliginin de yukarn yﬁnlﬁ etkisiyle temel
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mal grubunda yillik enflasyon énemli Sl¢iide yiikselmistir (Grafik 1.2.3),
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Hizmet grubunda yillik enflasyon, gida ve déviz kuru gibi maliyet artislarinin yaminda, ig
talepteki gii¢lii seyir ve genel enflasyona endeksleme davraniginin etkisiyle iigiincii geyrekte yukar
yonll seyrini stirdiirmiistiir, Diger taraftan, islenmis gida grubunda genele yayilan fiyat artiglarina
karsin, taze meyve ve sebze fiyatlanindaki nispeten olumlu gériiniim ve alinan tedbirlerin de etkisiyle
kirmiz et ve bakliyat fiyatlarinda gézlenen azahis neticesinde, gida enflasyonu Temmuz Enflasyon
Raporu éngériilerine kiyasla daha 1limh gergeklesmistir. Uretici fiyatlar1 kaynakli baskilar, iigiincii
ceyrekte, dzellikle petrol ve ana metal fiyatlarindaki artis kanahyla gii¢lii seyrini korumustur. Iktisadi
faaliyetteki giiglii seyirle birlikte talep kosullarinin enflasyona diisiis yoniinde verdigi destek ortadan
kalkmistir. Orta vadeli enflasyon beklentileri ise ikinci ¢eyrekteki yatay seyrin ardindan Ekim ayinda
yiikselmistir. Bu goriiniim altinda, yayihm endeksinin ima ettigi fiyat artirma egilimi giiclenmistir.
Cekirdek enflasyon gostergelerinin ana egiliminde bu donemde gozlenen yiikselis giyim
fiyatlarindaki yontem degisiminin de etkilerini yansitirken, bu etkilerden anndinldiginda ¢ekirdek
enflasyon egiliminin Temmuz ve Agustos aylarinda geriledigi, Eyliil ayinda ise yeniden yiikseldigi
gozlenmigtir (Grafik 1.2.4).
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Ozetle, egilim ve fiyatlama davramigina iligkin takip edilen gostergeler bir arada
incelendiginde, enflasyonun ana egiliminde 6nceki ¢eyrege kiyasla bir miktar bozulma
kaydedilmistir. :

Arz ve Talep

iktisadi faaliyet, yilin ikinci geyreginde, Temmuz Enflasyon Raporu'nda ortaya konulan
goriiniime kiyasla daha gii¢li seyretmistir. GSYIH 2017 yih ikinci geyreginde yillik yiizde 5.1
oraninda artmus, geyreklik bitylime yiizde 2.1 olmustur. i1k ¢eyregin aksine, ikinci geyrekte dénemlik
biiyiimenin yurt igi talep kaynakl oldugu gériilmektedir (Grafik 1.2.5). Bu donemde 6zel tiiketim ve
ingaat yatinmlar biiylimede belirleyici olurken, makine-techizat yatinmlarindaki zayif seyir
stirmiistiir. Net ihracatin y1llik biiyiimeye katkis1, Tiirk lirasindaki deger kazanci ve giiglenen i¢ talebe
bagh olarak artan ithalat nedeniyle ilk ¢eyrege kiyasla bir miktargerilemistir (Grafik 1.2.6).
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Grafik 1.2.5. Grafik 1.2.6.
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Son dénemde agiklanan veriler, iktisadi faaliyetin iigiincii geyrekte giiglii seyrini koruduguna
isaret etmektedir. Destekleyici tedbir ve tesviklerin etkileri {iglincii ¢eyrekte gzlenmeye devam
ederken, bilylimenin sektorel yayihminda da artis gériilmektedir. Bu dénemde, uzun siiredir zayif
seyreden makine-techizat yatinimlannda toparlanma sinyallerinin arttifi dikkat ¢ekmektedir. Dis
talep tarafinda ise, ihracatin olumlu seyrine ragmen, altin harig mal ithalatinda toparlanmanin
belirginlesmesi ve altin ithalatindaki kuvvetli artig nedeniyle net ihracatin yillik bityiimeye katkisimin
simrlanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler yilin bagindan bu yana olumlu bir seyir izleyen cari agik
gostergelerinde yilin son geyreginde bir miktar bozulmaya neden olabilecektir (Grafik 1.2.7 ve Grafik
1.2.8). iktisadi faaliyetteki toparlanmanin etkisiyle 2017 yili bagindan itibaren isgiicii piyasasinda
kademeli bir iyilesme gozlenmektedir. Ancak, son dénemde iktisadi faaliyetin sektérler geneline
yayilan gli¢li seyrine kiyasla isgiicii piyasasindaki "iyi'le;me daha zayiftir. Kiigiik-orta dlgekli ve
ihracatg1 olmayan firmalarda heniiz giiglii bir toparl_aﬁma gizlenmemesinin, biiyiimenin yatirimlara
ve isgiicii piyasasina yansimalarim simrladign dﬁgﬂﬂﬂlmektedir. Biiyiime istikrar kazandik¢a istihdam
imkanlarini genisletecek yatinmlarin artacagy ve igsizlik oranlarindaki diisiisiin devam edecegi
sngdriilmektedir. '

Enflasyon ve Para Politikas) Goriiniimii

Enflasyonu diigiirmeye odakl ve sik1 bir politika durusu altinda. enflasyonun yiizde 5 hedefine
kademeli olarak yakinsayacag, 2017 yilsonunda yiizde 9.8 olarak gergeklesecei, 2018 yilsonunda
yiizde 7’ye, 2019 sonunda ise yiizde 6’ya geriledikten sonra orta vadede yiizde 5 diizeyinde istikrar
kazanacag 6ngoriilmektedir. Bu gergevede enflasyonun, yiizde 70 olasilikla, 2017 yili sonunda yiizde
9.3 ile yiizde 10,3 arahiginda (orta noktas: ytizde 9.8), 2018 yili sonunda ise yiizde 5.5 ile yiizde 8.5
araliginda (orta noktas yiizde 7) gergeklegecegi tahmin edilmektedir (Grafik 1.3.1). 2017 yilsonu

enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gére 1.1 puan yukan yénlii giincellenmistir.
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Tahminler iizerinde etkili olan en &nemli unsur Tir
emtia fiyatlarindaki artisin etkisiyle Tiirk lirasi cinsi ithalat fiyatlarmda gozlenen yiikselis olmustur.
Tiirk liras: cinsi ithalat fiyatlar1 varsayimina dair yapilan yukan yonlii giincellemenin 2017 yilsonu
enflasyon tahminini 0,5 puan yukar g¢ekecegi degerlendirilmistir. Iktisadi faaliyet goriiniimiindeki
iyilesmeye bagh olarak bir nceki Rapor dénemine gére yukan yénlii giincellenen ¢ikti agigi, 2017
yilsonu tahminine 0.4 puan yiikseltici yonde etki yapmigtir. Ayrica, iigiincii ¢eyrekteki enflasyon
gergeklesmelerinin Temmuz Enflasyon Raporu’ndaki tahminlerin iizerinde olmasi ve enflasyon ana
egilimindeki yiikselis, 2017 yilsonu enflasyon tahminini 0,2 puan yukar yénde etkilemistir. Bu
cercevede, Temmuz Enflasyon Raporu’'nda ylizde 8.7 olarak ag¢iklanan 2017 yilsonu tiiketici
enflasyon tahmini yiizde 9,8¢ yiikseltilmistir.

Grafik 1.3.1
Enfiasyon ve Gk Ace Tohminksi®
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Bununla birlikte, 2018 yilsonu ti.ikét'i_'t;i. enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu'na gore 0,6
puan yukari yonlii giincellenmistir. Ozellikle petml'ﬁyatlanndaki artisa bagh olarak Tiirk liras: cinsi
ithalat fiyatlar1 varsayimindaki giincelleme _el_lﬂiisyon tahminini 0.4 puan yukan gekmektedir. Ote
vandan ¢ikti agigindaki yukan yonlii glincellemenin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0.1 puan
yukant yonde etkileyecegi degerlendirilmistir. Aynca, 2017 yisonu enflasyon tahminin
vitkseltilmesinin ve enflasyon ana egilimindeki artisin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0,1 puan
artiric1 etkisi olmustur. Béylece Temmuz Enflasyon Raporu’nda yiizde 6.4 olarak aciklanan 2018

yilsonu tiiketici enflasyon tahmini yiizde 7’ ye yiikseltilmistir,
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3.3.

Para Politikas1 Uygulamalar ve Finansal Piyasalar
TCMB, 2017 y1h Ocak ay1 baginda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agsiri
hareketliligin enflasyon goriiniimiine yansimalarim simirlamak amaciyla giiclii bir parasal sikilastirma
gerceklestirmistir. Bu gercevede, 12 Ocak 2017°den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmig, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmis ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismi geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama orami Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP bor¢ verme faiz orani ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinlarak parasal sikilastirma daha da
gliglendirilmistir. S6z konusu parasal sikilastirma, difer para piyasasi faizlerine de yansimistir
(Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takas: piyasasi faizlerinin
TCMB agirhikli ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve doviz piyasasimin géreli
olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktariminin amaglanan sekilde gergeklestigine isaret
etmektedir.

2017 yilmin bagindan bu yana getiri efrisinin egiminin tersine dénmesi para politikasi
durugundaki sikiliga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarinin etkisiyle bir 6nceki Rapor déneminden bu yana belirgin bicimde yiikselmeye devam

Grafik 1.1.1. Grafik 1.1.2,
[2 Hafichi: Harsketl Oriciama, Milyar TL) 15 Ginlilic ereketi Oricloma, Yisoe)

ederken, uzun vadeli kur takas: getlrllennde 6n¢mh bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3).
Politika uygulamalari déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselig
kaydeden Tiirk lirasimn ima edilen oynakliginda iyilesme saglanmstir (Grafik 1.1.4).

Grafik 1.1.3. Grafik 1.1.4,
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2017 yilimin ilk ¢eyreginde, TCMB fonlama maliyetindek: yiikselise karsin finansal sistemi

destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,

kredi kosullan toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erisimi

desteklemek igin alinan diger 6nlemlerin etkisiyle. bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi

faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla sinirli diizeyde kalmistar.
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizli artigin da katkisiyla son aylarda Tiirk

Lirasi cinsinden ticari kredi biiylimesinin ivme kazandig1 gézlenmektedir.(Grafik 1.1.6.).

Grafik 1.1.5.
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(*) Merkez Bankasi Finansal Raporlarindan derlenmistir.

5.4.

5.4.1. Kocaeli ili2

Grafik 1.1.4.
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Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Kocaeli Ili, dogu ve giineydogusunda Sakarya,_.g’iineyinde Bursa, batisinda Istanbul ve Yalova

illeri, Izmit Kérfezi, Marmara Denizi, kuzeyinde i__sé Karadeniz ile gevrilidir. ilin yiizolgtimii 3.418

km?®"dir.

Sakarya Irmagi’nin bati kiyisindan ba$layarak Pamukova ve lznik Goli'niin kuzeyinden

Bozburun’a kadar uzanan Samanl Daglari, lzmit, Sapanca ve Adapazan ¢okiintii alanina hakim bir

konumdadir. Baghica ovalan Kocaeli Kenti ile Sapanca Golii arasinda uzanan diizliikler ile

Dilovasi’dir.

Kocaeli 1li’nin Ankara’ya olan uzakhg 342 km., Istanbul ili’ne olan uzaklig: ise 111 km. dir.

Kocaeli, 1,5 milyonu agkin niifusu, 12 ilgesi, 1'i bityiiksehir, 127si ilge belediyesi olmak iizere toplam

13 belediyesi, 243 koyii ve km*’ye diigen 445 kisilik niifus yogunlugu ile iilkemizin 6nemli illerinden

biridir.

? [l hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir,
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ilde iklim yapisi, Korfez Kiyilari ile Karadeniz Kiyisi’nda thman, dagl
bir iklim hiikiim stirmektedir. Bu 6zelligiyle Akdeniz Iklimi ile Karadeniz [klimi arasinda bir gegis
olusturdugu soylenebilir. 11 merkezinde yazlar sicak ve az yagish, kislar yagish, zaman zaman karh
ve soguk gecer.

Kocaeli’nin bitki ortiisti, kiyisiyla daghik alanlar arasinda énemli farkliliklar gostermektedir.
Kuzeyden giineye dogru gidildikge Karadeniz’e 6zgii bitki topluluklarmin yerini Akdeniz bitki 6rtiisit
almaya baglar. Samanh daglari ile Karadeniz Kiyisi arasindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla
kaphidir. Samanh Daglari'mn yiiksek kesimleri igne yaprakhlarla ortiiliidiir, Izmit Korfezinin kuzey

ve dofusunda Akdeniz iklimine 6zgii makilere rastlanir.

: 4
'

Kocaeli, cografi konumu, istaﬂbﬁl'-Methppi;jhe yakinhg, kara, deniz ve demiryolu ulasim
imkénlarina sahip olmasi gibi nedenlerle yogugfbu sanayilesmeye ve buna paralel olarak hizli bir
niifus artisina sahne olmaktadir. . | /

Avrupa’yl - Anadolu ﬁﬂnden'%dpﬁu’ya baglayan gegis koridorunu olusturan il, Tiirk
imalal sanayi liretimine yapmig oldugu yakiésji&;‘-_?«:gl?,’liik iiretim katkasi ile Istanbul’dan sonra gelen
en biiyiik ili konumundadir. -

Kocaeli, bir sanayi kenti olarak GSYIH min yiizde 69,9'unun sanayi sektériinde yaratildig bir
bolgedir ve ilde Sanayi Odasi’na bagh yaklagik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet gostermektedir. Bu
sanayi kuruluglan agirhkh olarak Gebze, Izmit ve Kérfez ilgelerinde toplanmustir. Ulkemizin en
biiyiik 100 sanayi kurulugsunun 18°i Kocaeli’'nde bulunmaktadir. Kocaeli'nin imalat sanayi agisindan
tilke icindeki ve dig ticaretteki pay1 ise yiizde 13’tiir. Kocaeli'nde faaliyet gosteren dnemli sektdrlerin
Tiirkiye igindeki payi incelendiginde yiizde 28 ile kimya sanayi birinci sirada yer almaktadir. Bunu

sirasiyla metal esya, otomotiv, makine ve tas ile topraga dayah sanayi izlemg
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Ulke genelinde tiiketilen toplam elektrik enerjisinin yaklasik yiizde 10'u Kocaeli sanayisi
tarafindan degerlendirilmektedir. Uretiminde ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi, kiiresel
dlgekte rekabet edebilme imkamm arttrmugtir. Kocaeli'nde sayilan 100 askin yabanei sermayeli
sanayi kurulusu bulunmaktadir. il genelinde ayrica 7°si faal olmak iizere, 12 organize sanayi bolgesi
bulunmaktadir. Bélgede yogunlasan sanayi kuruluglarinin yam sira bilimsel arastirma ve gelistirme
merkezleri de Kocaeli ekonomisine gii¢ katmaktadir. Kocaeli Universitesi basta olmak iizere balge
simirindaki Sabanci Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisti,
TUBITAK, TSE Merkez Laboratuarlari, TEKMER (Teknoloji Gelistirme Merkezi), TUBITAK
Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknoparki sanayinin teknolojik gelisimine ivme katan
kurum ve kuruluslardir,

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

Bir sanayi kenti olan Kocaeli aym zamanda; tarihi ve kiiltiirel mekanlar ile kiltiir turizmi.
Kerpe, Kefken, Cebeci, Eskihisar ve Karamiirsel Sahilleri ile yaz turizmi ve Kartepe Dag Turizm
Merkezi ile de kig turizmi acisindan bir turizm cazibe merkezidir. ilde Kartepe Kiiltiir ve Turizm
Koruma Gelisim Bolgesi, Kocaeli - Sakarya Kiyi Bandi Kiiltiir ve Turizm Koruma Gelisim Bolgesi

ve Kocaeli - Yazlik - Yenik&y- Termal Turizm alanlari olusturulmustur.

5.4.2 Gebze ilgesi®
Gebze, Kocaeli'nin ilgesi olup Marmara Bélgesi'nin en bilyiik sanayi alanlarindandir.

Gebze, Marmara Bolgesi’nin dogusunda, [zmit Korfezi'nin kuzey kesiminde yer alan, zengin
bir tarihi ge¢mige sahip, ekonomisi, tarim, hayvancilik ve sanayiye dayali Tiirkiye'nin hizla gelisen
ve bilyiiyen bir ilgesidir.

Gebze, Kocaeli'nin endiistrisinin biiyiik bolimiinii barindiran, Marmara Denizi'nin kuzeyi ile
Istanbul'un 45 kilometre dogusunda yer alan bir ilgedir. Marmara bélgesinin en biiyiik ikinci ilcesi
olup Tiirkiye sanayisinin %]15'ini barindirmakiadir.

Gebze, Marmara Bolgesi'nde Kocaeli Ili'ne bagh olarak Anadolu'nun Istanbul'a ve Avrupa'ya
baglanti konumunda bulunan limanlar, havalimani, devlet demir yollar ve E-5, TEM karayollar
¢evresinde kurulmustur.

Kentin, limanlara yakinligimin yaminda E-5 ve TEM Kkarayollarinin birbirine ¢ok yakin bir
alamnda kurulmug olmasi, havalimanlarina ve demiryollarina yakinhig, hem Avrupa'ya yapilacak
ticarette hem de Anadolu, Orta Asya ve Orta Anadolu'ya gegis igin tasima kolayhklar sunmasi.
Turkiye'nin en fazla kalkinmig fi¢ biiyiik Kentinin ortasinda ve onlara yaklasik olarak 45 dakika

uzaklikta olmasi da yatirimeilanin dikkatlerini bu bilge {izerinde yogunlastirmasinin temel nedenleri

P ATAK 7
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arasinda bulunmaktadir.
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Gebze., Marmara sahiline 7 km., [zmit'e 49 km.. istanbul'a 45 km. uzaklikta bulunmaktadir.

Deniz seviyesinden yiiksekligi 130 metredir.

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

ilge simirlan iginde, gol, dag, akarsu bulunmamakla beraber, yaklasik 650 m. yitksekligi
gegmeyen tepelerin ve sitlarin varhindan séz edilebilmektedir. Genellikle Karadeniz ve Akdeniz
bolgeleri arasinda bir gegis Ozelligi tasimaktadir. Yaz mevsimi sicak ve az yagish, kis mevsimi
oldukga serin ve daha ziyade yagish gegmektedir.

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

Yogun sanayi yapilanmasi ile dikkat geken Gebze, idari olarak Kocaeli'ye baghysa da,
[stanbul iline daha yakin oldugu igin, bu ille hem ticari hem de sosyal iligkileri geligmistir

Tiirkiye. ekonomik gelismislik bakimindan bes gruba ayrilmustir. 1. derece gelismis iller
[stanbul ili, Ankara ili; izmir ili, Bursa ili ve Kocaeli [li’dir. Bu baglamda Gebze. Tiirkiye'nin
ekonomik agidan en gelismis bes ilinden birinde bulunmaktadir.
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OL{ DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZ

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ti¢ farkli degerleme
yontemi bulunmakiadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagimi”, “Nakit Akasi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklagimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin ozelliklerine ve yapisal dzelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktur.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklann zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolay: heniiz yap: kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
I11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gore “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakh
kalmak lizere. ortakliklar veya ortakliklarin; Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
béliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullamlmasi halinde, amlan yaplya
iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazmn
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 11Zinda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat irtifaks ve kat
miilkiyetinin kurulmamasindan dolayr rapor konusu tasmmaz “proje” kapsaminda
degerlendirilmistir.

Projenin meveut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemi
kullamlmigtir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak igin Piyasa Degeri
Yaklasim Yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak igin Nakit Akasi (Gelir) Yaklasimi
Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlari Yaklasimi Yéntemi tercih

edilmistir.

6.1.  Bélge Piyasa ve Emsal Arastirmalar
Bu yontem ile yakin zamanda bolgede pazara cikanlmis konu tasinmaza benzer

gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu parseller i¢in m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiikliik, imar durumu ve fiziksel 6zellikler gibi kriterler
dahilinde karsilastinilmig, emlak pazanimn giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar: ile

Ay ’/e‘?‘l‘iiﬁ

goriisiilmils: ayrica ofisimizdeki meveut verilerden faydalanilmistir.

: Dederleme A5
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Asagida bolgede yapilan aragtirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmus olup bu

emsallerin tamami KDV harigtir.

Arsa Emsal Aragtirmasi:

Efendioglu Gayrimenkul (532 658 67 36): Kirazpmar Mahallesi’nde konu tasinmazlara

yakin konumda 6152 Ada 2 Parselde konumlu hissesine diigen 202 m? yiizél¢limiine sahip,
“Konut Alany” imarli, Emsal=1.00 yapilagma gartlarina sahip arsa igin 150.000,-TL talep
edilmektedir. (Birim Degeri: ~743.-TL/m?)

Sahibinden (532 237 20 81): Kirazpinar Mahallesi'nde konu tasinmaza yakin, 6180 Ada 1
Parselde konumlu, hissesine diigen 195 m? yiizélglimiine sahip, “Ticaret Alam” imarli,
Emsal=1.50 yapilasma sartlarina sahip arsa icin 260.000.-TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri: ~1.333.-TL/m?)

Sahibinden (532 735 55 70): Kirazpinar Mahallesi'nde konu tasinmaza yakin konumda 6185

Ada 8 Parselde konumlu hissesine diigen 260 m? yiizolgiimlii sahip, “Ticaret Alan” imarl,
Emsal=1.50 yapilasma sartlamna sahip arsa i¢in 312.000,-TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri: 1.200,-TL/m?)

Zor Emlak (555 300 25 25): Kirazpinar Mahallesi’'nde konu tasimnmazlara yakin konumda
6175 Ada 6 f’ér,s_elde konumlu hissesine diisen 243 m? yiizél¢iimiine sahip, “Ticaret Alany”
imarli, Emsal=1.50 yapilasma sartlarina sahip arsa igin 255.000.-TL talep edilmektedir.
Birim Degeri: ~1.049,-TL/m?
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Ticari Unite Emsal Arastirmasi:

e Dogus Gayimenkul (544 443 33 65): Arapgcesme Mahallesi'nde, Namik Kemal Caddesi
tizerinde konumlu, | béliimlii, 265 m® asma kath diikkanm, 900.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmmstir. ( Birim Deger: ~ 3.396.TL/m?)

e Cabac Gayimenkul (532 175 32 43): Arapgesme Mahallesi'nde, Onbasi Oktay Kaya
Caddesi tizerinde konumlu, 2 kattan olusan 2 béltimlii, 460 m* kose bagi dikkanin,
1.350.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir. ( Birim Deger: ~ 2.935,TL/m?)

o Yesil Kale (538 261 58 28): Arapgesme Mahallesi’'nde, Kavak Caddesi iizerinde konumlu,
140 m? zemin ve 100 m? deposu bulunan, 2 béliimli, 240 m* kése bas: ditkkkamn, 1.150.000.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. ( Birim Deger: ~ 4.792.TL/m?)

e Realty WorLd Gayimenkul (532 274 45 72): Giizeller Mahallesi’'nde, Genglik Caddesi
izerinde konumlu, 2.000 TL kira getirisi olan. 1 béliimlii, 145 m? diikkanin, 400.000.-TL
bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. ( Birim Deger: ~ 2.759,TL/m?)

e Yesil Kale (538 261 58 28): Arapcesme Mahallesi’nde, Eyiip Sultan Caddesi tizerinde
konumlu, 5.000 TL kira getirisi olan, 2 béliimlii, 400 m* asma kath ditkkamin, 1.750.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi ahinmustir. ( Birim Deger: 4.375,TL/m?)

e IMT Gayimenkul (530 384 34 32): Arapcesme Mahallesi’'nde, Cadde iizerinde Merkezi
konumlu, 3 béliimli, 420 m? dikkanmin, 1.400.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmustir. ( Birim De_ﬁer: ~3.333,TL/m?

o Selvi ingaat (533 766 11 75): Arapgesme Mahallesi’'nde, Onbagi Oktay Kaya Caddesi
tizerinde konumlu. 2 béliimlii, 360 m? diikkanin, 685.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmustir. ( Birim Deger: ~ 1.903.TL/m?)

o Siimer ingaat (532 252 30 98): Kirazpinar Mahallesi'nde, EmlakKonutlari Projesi’nde. 2
béliimlii, 90 m? kése ditkkkamn, 590.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. ( Birim
Deger: ~ 6.556,TL/m?)

e Wolf Emlak (532 065 09 99): Kirazpmar Mahallesi’'nde. EmlakKonutlar1 Projesi'nde, 3
boliimlii, 108 m? ditkkanin, 455.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir. ( Birim
Deger: ~ 4.213,TL/m?)

¢ Yedisu Emlak (534 544 10 20): Giizeller Mahallesi'nde, Merkezi konumda yer alan 2
béltimlil, 140 m* ditkkamin, 350.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. ( Birim
Deger: 2.500,TL/m?)

o gnfrumerkul
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6.2.  Projenin Mevcut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklagim: Yontemi ile Ulasilan Sonue

Bu yaklagimda, mevcut yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki ingai yatirimlarin meveut durumu itibariyle degeri ayr ayr irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satiga esas aliabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmustir.

6.2.1.1 Emsal Kargilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althik tegkil etmesi bakimindan balgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar ozellikleri ve benzer &zelikleri

cercevesinde rapor konusu parselle ile kiyaslanmistir,

S0z konusu taginmazlarin emsal karsilastirma yontemine gére degerinin tespiti igin yapilan
fiyat diizeltmesinde d6viz kurunun hizh artigi, gayrimenkullerin uzun zamandir satista olmasi,
pazarlik payi, lokasyonu, hisseli olma durumu vb. kriterler g6z 6niinde bulundurulmustur. Ayrica
bolgede yapilan goriigmeler neticesinde genel goriis: Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’'nin 2013 yilinda
gergeklegtirmis oldugu kamulastirmalarin birim fiyatlanmin yaklasik ortalama 400 ila 500-TL/m?
olmasi ve Gebze Emlak Konutlari Projesi’ nin hayata gegirilmis/satislarmm baslatiimis olmasi sebebi

ile bolgedeki emlak piyasasinin hareketlenmis oldugudur.

Buna istinaden talep edilen rakamlarin gercekei olmadi@i, son zamanlarda Pazarda ciddi fiyat
artilart ile satisa sunulmus olan gayrimenkullerin oldugu ve bu gayrimenkullerin bu sebepten dolay

uzun zamandir satista oldugu bilgisi edinilmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m* birim degerlerinin konumlarina,
biiytikliiklerine ve imar ozelliklerine. yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit

edilmigtir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

’ ATAK
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. . EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL

DUZELTME KRIiTERLERI
2 3 4

YUZOLCUM (m?) 202 195 260 243
SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI (TL/m?) 743 1,333 1,200 1,049
PAZARLIK PAY1 5% 10% 15% 0%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER (TL/m?) 706 1200 1020 1049
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -15% -15% -15% -15%
KONUM DUZELTMESI 0% -5% -5% -5%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 20% 5% -5% -5%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m? 741 900 765 787
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m? ~800

Yapilan diizeltmeler ve tiim bu veriler s1@inda parselin meveut 6zellikleri gz oniinde
bulundurularak ve yapilagma yogunlugu, yitizélgitimii, imar durumu, cephe ve benzeri kriterler dikkate

alinarak takdir edilen birim ve toplam degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

YAPILASMA | BIRIM | TOPLAM
SARTI |DEGER| DEGER

SIRA | ADA |PARSEL

NOo | NO NO YUZOLCUMU | LEJANT

L | 6158 I 6.337.96 Ticaret 1.00 800 | 5.070.368.00
Alam

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu projenin mevecut durum itibariyle yasal izinleri alinmig olup ingaati heniiz
zeminde baglamamustir. Rapor tarihi itibariyle %1.00 insaat seviyesinin mevecut oldugu kabul
edilmistir. Yapi ruhsati, rapor konusu proje kapsamindaki blok i¢in 4B simifi olarak diizenlenmistir.
Rapor konusu projenin ingaat maliyetleri, tarafimiza sunulan mahal listelerine gére Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi'min 2017 yih birim maliyet tablolarinda gériinen birim maliyetierden yaklasik
%20 daha fazla olacag diiglincesiyle agagidaki birim maliyetlerde olacag éngériilmiistiir. Maktuen
deger hesaplanmasinda m?* birim degerinin parselin yiizolgiimii bazinda 100.-TL/m? olacag referans
alinmig ve asagida toplam ingaat maliyetleri bu hususlar ger¢evesinde hesaplanmstir.

I 6158/1 1.200.00 21,458,400.00
Cevre Diizenleme, Aydinlatma (Maktuen) 633,796.00
22.092,196.00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oranmm %1,00 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 1,00 x 22.092.196,00 TL = (220.921,96) ~ 220.922,00-TL olarak hesaplannustir.

ATAK 7.

Goyrimenky| %Y ,f
i/

-if"l"- Degerleme 4.5, ./
ATAK Gayrimenkul Degeriome A%

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

Sayfa | 36



Malivet Olusumlar: Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali Ile Dederi

Arsa Toplam Degeri (TL) 5.070.368.00

Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 220.922.00

Proje’nin Meveut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 5.291.290,00
6.3. Projenin Tamamlanmas: Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akis1 Yaklagimi Yontemi Ile Ulasilan Sonug

Rapora konu taginmazin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek donemlerin net nakit

akimlarindan farki alinarak yatinmin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit akisim

bulmak amaciyla gelir indirgeme yéntemi kullamlmigtir. Bu y6ntemle énce projenin satisindan elde

edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap edilmistir.

Projedeki toplam maliyet hesabi raporumuz énceki bisliimiinde yapi ruhsatlarindaki yap: sinifi

ve ortak alanlar dahil bloklann toplam kullamm alanlari dikkate alinarak yapilnustr. Yapilan

hesaplamalarda projede toplam maliyetin yiiklenici kar dahil 22.092.196,00-TL olabileceg;

hesaplanmstir.

Hesaplamalarda projeden clde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmigtr.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir,

ATAK Goyrifie

Proje genelinde m* bazinda 2017 yih igin ortalama birim satis degerlerinin: ticari tnitelerde
ofislerin 2.600 TL/m?, diikkanlarin ise 3.750 TL/m? olacag kabul edilmistir.

Bu degerin yillara gére %10 oraninda artacag kabul edilmisgtir.

Gebze Emlak Konutlar1 3. Etap 1. Ve 2. Kisim projelerinde ruhsat alinmis ve onayl carsaf
listeler hazirlannugtir. {lgili projelerin ruhsatlarina esas ortak alan hari¢ insaat alanlarmin
carsaf listeye esas satilabilir alanlara oram yaklasik %20 si kadardir.

Gebze Emlak Konutlan 3. Etap 3. Kisimolan rapor konusu projenin satilabilir alanlart mevcut
ortak alanlar hari¢ ruhsat alanlarinm %20’si kadar genisletilmesiyle hesaplanan deger olarak
kabul edilmistir.

Proje kapsamindaki ticaret nitelikli dinitelerin satilabilir alanlan asagidaki tabloda

sunulmustur.
Ruhsata Esas Ortak Satilabilir Alan Hesabi B o
‘Alanlar Harig Yap: Ingaat | i¢in Kullamlan Oran SallebilipAlan (m)|
Alam ]
8.468.,00 %20 10.161,60

4 f:.ffGDyrlmenkurgbf
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Proje kapsaminda satilabilir alanlarin %25’inin “Diikkan™ nitelikli, %75 inin ise “Ofis”

nitelikli bagimsiz boliimlerden olusacagi kabul edilmistir.

e Projede ingaat siirecinin 2017 yilinda baslayacagi, 2017 yilinda %5’i, 2018 yilinda %551,
2019 yilinda ise %40 imin tamamlanarak ingaatin bitirilecegi kabul edilmistir.

e Projede ofis nitelikli Ginite satiglariin 2017 yih igin %35 inin, 2018 yilinda %55 inin, 2019
yilinda ise %407 min gergeklesecegi kabul edilmistir.

e Diikkanlarn ise satigimn 2018 senesinde %50 ve 2019 senesinde %50 oraninda satilarak
tamamlanacag: kabul edilmistir.

e Nakit akiglar1 hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmistir.

¢ Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

* Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alinmistir. Buna

gore 15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon 6demeli devlet tahvili baz alinmistir. (Kupon

Faizi:5,25 Kupon Dnemi:6 ay. Risksiz Getiri Oram: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=525 x

2 =10,50 almmus olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Yapilan hesaplamalardan ortaya ¢ikan tabloya bakildiganda (Bkz. Ekler Nakit Akis1 Tablosu)
konu parsel iizerinde gelistirilmekte olan projeden elde edilebilecek toplam gelirin ve yillara yaygin
ingaat maliyetinin bugiinkii degerleri asagidaki tabloda sunulmustur. Projelendirilmis arsa degeri

igerisinde proje gelistirme bedelini de igermektedir.

Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) ; 27.581.252.46
Toplam Ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 20.860.211.53
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 6.721.040,93
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6.4.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miisterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yaturmm Ortakligi A.S.nin Kocaeli [li, Gebze ilgesi. Giizeller
Mahallesi’ndeki 6158/1 Nolu Parsel iizerindeki projenin meveut durumuyla toplam degeri
5.291.290,00-TL projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 27.581.252.46-TL olarak

hesaplanmistir.

Gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan projelendirilmis arsa degerinin varsayimlara dayali
olmasindan dolay: emsal karsilagtirma yéntemi ile ulagilan degerin takdir edilmesi uygun goriilmiis

rapor konusu parselin toplam pazar degeri igin 5.070.368,00-TL takdir olunmustur.

=) ATAK
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Gayrimenkul
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DEGERLEME UZMANININ G

Degerleme konusu Kocaeli Ili, Gebze Ilgesi, Mahallesi'ndeki 6158 ada 1 Nolu Parsel

tizerindeki projedir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlar,

parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin

gergeklegece@i kabulii ile yapilann ingaat sistemi, isgilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken

olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve bilgede detayli piyasa aragtirmasi yapilmistir, Buna gore

rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarnina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda

sunulmustur.
TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 5.291.290,00 1.377.940.10
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri 27.581.252.46 7.182.617,83

e Rapor tarilu ifibarivle TCMB diviz sang kuru 3,84 TL kulfanimighr.,

“Proje " elarak bulunmasmda herhangi bir engel bulunmamaktadr.

Bu rapor Hgii Sermaye Piyasasi Mevauati hitkiimlerine give hazilanmisnir,
KDV oranlar gincel mevzuat dogrultusunda ekli tabloda daginlmmistir,

Bu sayfa, bu degerleme raporumun ayrilmaz parcast olup bagumsiz kullaniama:.

& & & &

Saygilanimizla,

Rapor kopyalarm kullammiart halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Konu gaveimenkullerin ilgili Sermayve Pivasasi Mevzuahi Hiktimler: geregince; Gayrimenkul Yatwm Ortakiig portfiviinde

nmnu HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DE(‘;ERLEMEQ ___ SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iileft YASAR

ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

Indirgenmis Nakit Akis: Tablosu

Tapu Senedi Sureti ve TAKBIS Belgeleri

Imar Durumu Ormnekleri Ve Plan Notlan

Yap1 Ruhsatlar

Onayli Mahal Listesi

Fotograflar ve uydu goriintisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi rnekleri

& @ & & & 0 & ©®
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