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BEYANIMIZ

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hacihalil Mahallesi, 90 ada, 25 parselde konumlu
“Arsa” nitelikli, mevcutta bos arsa.

Hacihalil Mahallesi, Hiikiimet Caddesi, No:109 Gebze/KOCAELi

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

26.12.2014

2014R207

Gayrimenkuliin emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir kapitalizasyonu
(gelistirme) yaklasimina gore piyasa degeri takdiri.

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, Hiikiimet Caddesi, 7 pafta,
90 ada, 25 no’lu parselde kayith “Arsa” vasifli “Ata Gayrimenkul Yatitim
Ortaklig1 A.S.” milkiyetindeki gayrimenkul.

Detayli bilgi raporun “4.4 Gayrimenkuliin imar Bilgileri” bélimiinde
belirtilmistir.

2.284.000.-TL
(ikimilyonikiyiizseksendértbin.-Tiirk Lirasi)
989.000.-USD
(Dokuzyiizseksendokuzbin.-Amerikan Dolar1)

2.695.000.-TL
(ikimilyonaltiyiizdoksanbesbin.-Tiirk Liras1)
1.167.000.-USD
(Birmilyonytizaltmisyedibin.-Amerikan Dolar1)

1 USD: 2,31 TL olarak kabul edilmistir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru

oldugunu;

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

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz
olmadigini;

e Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;
e Degerleme licretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigini;
e Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
e Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden
deneyimli oldugumuzu;
e Degerleme uzmani olarak miilkii denetledigimizi beyan ederiz
Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani
Degerlemeye Yardim Erdem AKYOL 0zdil SAHIN Cansel $irin YAZICI
Edenler? Lisans No: 402194 Lisans N°:400461, MRICS Lisans N°¢: 400112,
Ahmet DURMUS FRICS

1 Bilgi amacghdir.
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik
ve/veya fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi-
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme
calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamaistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge buyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamaistir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
online alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistir.

Degerlemeci miilk lizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoriilir. Bu
konu ile ilgili higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek
icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etlidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadig1 kabul edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan
zemin saglamlifl konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda zemin ile ilgili
herhangi bir olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda
bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme c¢alismasi yapilmistir.

Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagli olarak hazirlanmamistir;
Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gore hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Ata Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigt A.S.nin 02.12.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 26.12.2014 tarihinde, 2014R207 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirti

Bu rapor Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Sultanorhan Mahallesi, Hiikiimet Caddesi, 90 ada, 25 no’lu
parselde kayith “Arsa” vasifli “Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.” miilkiyetindeki
gayrimenkuliin 26.12.2014 tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden hazirlanan degerleme
raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, lisansh degerleme
uzmani Erdem AKYOL, sorumlu degerleme uzmani Ozdil SAHIN ve sorumlu degerleme uzmani
Cansel Sirin YAZICI tarafindan hazirlanmistir. Ahmet DURMUS raporun hazirlanmasi sirasinda
destek vermistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari1 16.12.2014 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 26.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanak Sozlesmesi
Bu degerleme raporu, Emirhan Caddesi, Dikilitas Mahallesi, No:109, 34349, Besiktas/Istanbul
adresinde faaliyet gosteren Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. arasinda taraflarin
hak ve ytiktimliliiklerini belirleyen 04.12.2014 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistur.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

1.7 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 220.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

o Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve 4030
sayili karari ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme
hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkullere iliskin 20.02.2014
tarihli degerleme ¢alismasi yapilmistir.

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 20.02.2014
Rapor Numarasi 2014R032
Raporu Hazirlayanlar Erdem Akyol
(Ozdil Sahin
Cansel Turgut Yazici
Gayrimenkuliin Toplam 2.244.000.-TL

Degeri (KDV haric)
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

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

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilincli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.2

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve saticl arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralig1 icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen
zaman araligl icinde, taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varilamazsa, varliklarin acgik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullarn goz
o6ntinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemler
Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.

Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagim1”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasim1” ve “Gelistirme Yaklagimi”dir.

2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biyiikligli, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir. Bu calismada amag, piyasada gercgeklestirilen benzer miilklerin fiyatlarn ile
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme yoéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu calisma
yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin tretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

2 Uluslararasi Degerleme Standartlari, 1 Haziran 2011
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Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmas,

Belli bir déonem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle
deger takdirinin yapilmasi islemidir.

2.2.3 Maliyet Yaklasimi
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak tizere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik dmre sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz éniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yaymnlanan yillara gore bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iriiniin yer aldig1 sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesab1 yapilir.
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BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler3

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2013 Niifus Sayimi sonuclarina gére Tiirkiye niifusunun
76.667.864 olarak saptandig1 aciklanmistir. 2012 yilinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir
onceki yila gore %1,24 artis olmustur. Ulkemizde sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilce
merkezlerinde ikamet eden niifus) 70.034.413, koy niifusu (bucak ve kdylerde ikamet eden niifus)
ise 6.633.451 kisidir. Ulkedeki ii¢ biiyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu
asagidaki gibidir:

il Niifus Niifus (Sehir Sehir Niifusunun Toplam
Merkezi) Niifusa Orani
Istanbul  14.160.467 14.160.467 100%
Ankara 5.045.083 5.045.083 100%
[zmir 4.061.074 4.061.074 100%

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiyiik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gostermistir.
Yillar itibar1 ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oraminmi asagidaki tabloda goérmek
miimkiindiir.

Yillar Sehirde Yasayanlarin
Toplam Niifusa Orani

1990 59,00%

2000 64,90%

2010 76,30%

2012 77,28%

2013 91,35%

Tiirkiye niifusu geng bir niifus dagihmina sahiptir. Niifusun yaris1 30 yasindan kiiciiktiir. Ulkede
niifusun yas gruplarina dagilimi asagidaki gibidir:

Yas Gruplari Yas Grubu
0-14 Yas %24,6
15-64 Yas %67,7
65 ve Ustl %7,7

Tirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisinin
illere gore dagilimi asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2013 yih igin 100 kisi/km? iken,
illere gore bu rakam 11 ile 2.725 kisi/km? arasinda degismektedir. En yogun illeri asagidaki gibi
listeleyebiliriz.

Sehir Niifus Yogunlugu
Istanbul 2.725 kisi/ km?
Kocaeli 464 kisi/ km?

[zmir 338 kisi/ km?

Tirkiye Ortalamasi 100 kisi/km?

* www. tuik.gov.tr
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3.1.2 Ekonomik Veriler

Tirkiye kesintisiz olarak son 4 yildir ekonomik olarak biliyiime gostermektedir. 2013 yilinda
gayrimenkul ve insaat sektoriinlin bliylimesine katki saglayan en énemli gelismeler, yabancilara
gayrimenkul satisinin 6niindeki engellerin kaldirilmasi bu nedenle, yabanci yatirimcilara satisin
gecen seneye oranla artmis olmasi, uluslararasi kuruluslarin Tirkiye nin notunu arttirmasi ve
2013 yilinin ilk yarisinda konut kredi faiz oranlarinin son yillarin en diisiik faiz oranlarina
erismesidir.

Konut bazli projelerin satislarina olumlu yonde yansiyan bu durum sektordeki konut kredisi
hacminin biiylimesine ve kredilerin yogun sekilde yeniden yapilandirilmasina neden olmustur.
Ancak 2013 yilinin 2. yarisinda faizler goreceli olarak ylikselmis ve kredi biiytimesi ilk yaridaki
kadar gerceklesmemistir. 2013 son c¢eyreginde diinya ekonomisine paralel olarak Tiirkiye’'de
yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde etkisini gostermis ve
gayrimenkul sektoriinde bir yavaslama hissedilmistir. Ancak 2014 basi itibariyle konut kredisi faiz
oranlar1 ylikselmis, konut kredilerindeki biiyiime, bir 6nceki yila gore yavaglamistir.

Yabanci dogrudan sermaye yatirimlarinin ise son ceyrekteki artisa ragmen yil genelinde bir
onceki yila kiyasla geriledigi gorilmektedir. Dogrudan yabanci yatinnmlarda Ortadogu
iilkelerinden gelen yatirim miktar1 artmis, Avrupa tilkelerinden gelenlerin miktari ise azalmistir.

Ote yandan Tiirkiye son 4 yildir kesintisiz biiyiimektedir. 2013 y1li rakamlar1 2012 senesinden
daha da iyi goriinmektedir.

Ekonomik insaat Sektorii

Yillar o A .
Biiyiime Biiyiimesi
2010 9,16% 18,30%
2011 8,77% 11,50%
2012 2,17% 0,60%
2013 4,00% 10,90%
2014 1stQ 4,30% -

3.1.4 Konut Kredileri

Son 5 yillik siire¢ incelendiginde konut kredisi faiz oranlarinin sene sonu kapanis rakamlari
2010 senesinde %0,79 iken 2013 senesinde %0,90’a, 2014 iin ilk ceyreginde ise %1,13’e kadar
yukselmistir. Kullandirilan konut kredileri yillik bazda kiyaslandiginda 2010 yilinda %13, 2011
yilinda %26, 2012 yilinda %13 ve 2013 yilinda %22 blyiime kaydedilmistir.

2014 yihi ilk ceyreginin kapanisi itibariyle son bir yillik siirecte, Nisan’dan Nisan’a konut kredisi
kiimiile degisimi %20 artis gostermistir. Son ¢ yilin ilk ¢ceyreginde kullandirilan konut kredileri
birbiriyle kiyaslandiginda sektor; 2012 yilinda %2.07, 2013 yilinda %9.36, 2014 yilinda ise
%?2.10 bliylime gerceklestirmistir.

2013 senesinde cikartilan bazi sektorel yasalarin yakin ve orta vadede piyasay1 etkilemesi
beklenmektedir. 2013 basinda yapilan KDV diizenlemesi ile net alan1 149 m*den kiigiik olan
konutlarda %1 olan KDV orani, arsanin emlak vergi degerine gore %1-%8 ve %18 oranlari
arasinda degisecek sekilde arttirilmistir. Ote yandan tip imar yonetmeligindeki degisiklik de
sektore diizenleme getirmek amaci ile yapilmis yeniliklerdir. Bu degisikliklerin uzun vadede
satin alma giiciinii etkileyecek bir maliyet olarak ortaya ¢ikmasi ve piyasay1 olumsuz etkilemesi
miimkiindiir. Ozellikle biiyiik sehirlerde arsa maliyetlerinin yiiksek olmas1 nedeni ile orta sinifa
yonelik erisilebilir konut liretiminde sikinti yasanmaktadir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.2.1 Kocaeli ili

Kocaeli, Marmara Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli Boliimii'nde yer
alir. Dogu ve glineydoguda Sakarya, giineyde Bursa illeri,
batida Yalova ili, izmit Korfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili,
kuzeyde de Karadeniz'le c¢evrilidir. Kocaeli’de niifus,
sanayilesme ile paralellik arz eden, yillara gore siirekli artis
gosteren bir seyir izlemistir.

Kiiciik bir il olan Kocaeli, 3.625 km? genisligindedir.
=2| Yizolgiimii bakimindan Tiirkiye'nin en kiigiik 7. ilidir. Km? ye
diisen niifus miktar1 445 kisiye ulasarak Istanbul’dan sonra

iilkenin oran bakimindan en kalabalik ili olmustur. Kocaeli ilinde, 12 ilge, 1’ i Biiyiiksehir, 12’si
ilce belediyesi olmak tizere toplam 13 belediye, 243 kéy bulunmaktadir.

Yillar 1980 1985 1990 2000 2007 2010 2013
Kocaeli 596.899 742.245 936.163 1.206.379 1.437926 1.560.138 1.676.202

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’'ne gore Kocaeli ilinin 2013 y1l1 niifusu 1.676.202"dir.

Koy ve Bucak Yuzol¢umii
Niifusu km?

Kocaeli 1.676.202 1.676.202 - 3.625 462 kisi/km?

il Toplam Niifus Merkez Niifusu Yogunluk

Kocaeli ekonomisine yon veren sektorel yapilanma, sanayi, ticaret, turizm ve tarim seklinde
siralanmaktadir. Kocaeli, Tiirkiye Imalat Sanayi i¢cindeki %12,74’liik pay1 ile Istanbul’dan sonra
ikinci siradaki konumunu son 20 yildir muhafaza etmektedir.

Kocaeli, iller itibariyle gelismislik siralamasinda [stanbul, Ankara ve Izmir'den sonra 4. sirada
yer almaktadir. Kocaeli ili, biinyesinde barindirdig: yaklasik 400 adet 1. sinif, 7.000 adet 2. ve 3.
siif Gayr Sthhi Miiessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti konumunda olup, il GSYIH i¢inde Sanayi
Sektoriiniin payi ise yaklasik % 70 civarindadir. Turkiye'nin ilk biiyiik 500 sanayi kurulusundan
75" ine (% 15) ve ilk 100 buyiik sanayi kurulusundan da 18' ine ev sahipligi yapmaktadir.
Kocaeli’'nde ticaret yeterince gelisememis olup, Istanbul’'un mutlak baskisi altindadir. Sanayideki
gelismisligine karsin ticarette geri planda kalmasi, ilde faaliyet gosteren Sanayi Kuruluslarinin
merkezlerinin Istanbul’da olmasi ve iiretim pazarlarinin bu ilde yapilmasiyla dogrudan ilgilidir.
Fakat son yillarda yeni acilan biiyiik alisveris merkezleri ve magazalarla ticaret sektdriinde
gelisme yasanmaktadir.

Kocaeli’'nin sanayilesmesinde en énemli etken, tiim ulasim imkéanlarina sahip olmasidir. Kara ve
demiryolu aglan ile yapilan tasimacilik 6zellikle Avrupa ve Ortadogu’ya yapilmakta olup,
limanlar ile yapilan deniz tasimacihigi da énemli bir boyuta ulagmistir. istanbul ve Bursa gibi
Oonemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakinligi, yatirimlar agisindan Kocaeli'yi oncelikli
kilmaktadir. Kocaeli'nin sehir merkezi izmit'in Istanbul’a uzakhg 85 km’dir. Istanbul’'un bati
yakasinda bulunan Atatiirk Hava Liman1 ve dogusunda faaliyet gosteren hemen yakinindaki
Sabiha Gokcen Havalimani ile diinyaya acilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile baghdir.
Uluslararasi Istanbul Atatiirk Havalimam 90 km. mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha Gékgen
Havalimani'na 50 km. mesafededir. 5’i Kamu Limani (Derince ve Yarimca) ve 35 6zel iskele ile
deniz ulasimi imkanlari agisindan tiim Anadolu’nun en i¢ noktasindadir.
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3.2.2 Gebze Ilgesi

ISTANBUL

Marmara Bolgesi'nde, Kocaeli yarimadasinda, Kocaeli iline
bagh bir ilce olan Gebze'nin dogusunda izmit, bati ve
kuzeyinde Istanbul, giiney ve giineybatisinda Marmara Denizi
yer almaktadir. ilcenin yiizey sekilleri batidan doguya dogru
- =+ | ylikselen dalgali duzliikler halindedir. Bunlarin ytkseltileri
— 150-200 m. arasinda degismektedir. Ilcenin en yiiksek noktasi
. "1 Karakayal Dorugu (647 m.)’dur. Gebze ilgesi 41 mahalleden
- ~ | olusmaktadir. Bunlar; Ademyavuz, Ahatli, Arapcesme, Balcik,
= Baris, Beylikbagi, Cumakody, Cumbhuriyet, Denizli, Durakli,
Elbizli, Eskihisar, Gazili, Giizeller, Hacihalil, Hatipler, Hiirriyet,
Kadil, Kargali, Kosklii Cesme, Kiraz Pinar, Mevlana,
Mollafenari, Muallim, Mudarli, Mustafapasa, Mimar Sinan,
Organize Sanayi Bolgesi, Osman Yilmaz, Ovacik, Pelitli, Sultan
Orhan, Tatlikuyu, Tavsanli, Tepemanayir, Ulus, Yavuz Selim, Yagcilar, Yenikent, Inénii ve
Istasyon mahalleleridir.

1ZMIT KORFEZI

Izmit'e 49 km., Istanbul’a 41 km. uzakliktaki ilgenin deniz seviyesinden yiiksekligi 130 m. dir.
Yiizolglimi 732 km? olan ilgenin 2013 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi” ne goére toplam
niifusu 329.195 olup, niifus yogunlugu 450 kisi/km?'dir.

. Toplam Merkez Koy ve Bucak .t o
Ilgce Niifus Niifusu Niifusu Yizolgiimii Yogunluk
Gebze 329.195 329.195 _ 732 km? 450 kisi/km?

Ilenin ekonomisi turizm, tarim, hayvancilik ve sanayiye dayaldir. Yetistirilen baslica tarimsal
urtinler, bugday, yulaf, aycicegi, cesitli sebze ve meyvedir. Az miktarda iiziim ve zeytin
yetistirilmektedir. Hayvancilikta ise modern yontemlerin uygulandigr tavuk ciftlikleri
bulunmaktadir. Bunun yani sira siit inegi, koyun ve keci yetistirilmektedir.

Gebze’de sanayi Siimerbank Hereke Yiinlii Sanayii Miessesesi'nin kurulmasi ile baslamistir.
Tanzimat déneminde izmit Guha, Feshane ve Bakirkdy fabrikalan ile birlikte Hereke fabrikasi
kurulmustur. Gebze’de imalat sanayi boylece baslamis ve bu da tarim alanlarinin azalmasina
neden olmustur.

Gebze; 1960 yillarindan sonra devlet destegi ve 6zel sermayenin yatirim yaptig1 baslica sanayi
alan1 olmustur. Ayrica ilgenin limanlara yakinliginin yaninda E-5 ve TEM Otoyolu’'nun birbirine
¢ok yakin bir alaninda kurulmus olmasi, havalimanlarina ve demiryollarina yakinhgi, hem
Avrupa’ya yapilacak ticarette hem de Anadolu, Orta Asya ve Orta Anadolu’ya gecis icin tasima
kolayliklar1 sunmasi, Tiirkiye’'nin en fazla kalkinmis ti¢ biliyiik kentinin ortasinda ve onlara
yaklasik olarak 45 dakika uzaklikta olmasi da yatirimcilarin dikkatlerini bu bolge tlizerinde
yogunlagsmasina neden olmustur. Isuzu, Ulker, Colakoglu, Diler, Marshall Boya ve Vernik Sanayii,
Tirk Henkel Kimyevi Madde Sanayi, Polisan Kimya Sanayi, CBS Boya Kimya Sanayi, Pimas Cam
Isleme Sanayi ilgedeki belli bagh sanayi kuruluglaridir. Gebze Organize Sanayi Bolgesi ve Gebze
Kiciik Sanayi Sitesi de bunlar1 tamamlamaktadir. Gebze maden yataklar1 bakimindan zengin
olmamasina ragmen, ¢cimento liretiminde hammadde olarak kullanilan kalker ve Pelitli Kéyii'nde
kursun yataklar1 bulunmaktadir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Hacihalil Mahallesi, Hiikiimet Caddesi, 90 ada, 25 parsel
Gebze/KOCAELI

Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hacihalil Mahallesi, Hiikiimet Caddesi
tizerinde yer alan, 90 ada, 25 parsel no’lu, “Arsa” niteligindeki bos arsadir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim icin D100 Karayolu iizerinden Kocaeli’'den istanbul
istikametine dogru ilerlerken, Anibal Kopriisi'nii gecikten sonra, saga Hiikiimet Caddesi'ne
girilir. Degerlemeye konu gayrimenkul 350 m. ilerlendikten sonra caddenin sol cephesinde yer
almaktadir.

Degerleme konusu parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Degerleme konusu
gayrimenkul Hiikiimet Caddesi lizerinde konumludur. Gayrimenkuliin yer aldig1 bolgeye toplu
tasima araglari ve/veya 6zel araclar ile ulasim oldukc¢a kolaydir. Gebze hem Kocaeli'ne, hem de
Istanbul’a yakin mesafede yer alan bir ilgedir. Gebze-Istanbul arasinda diizenli minibiis seferleri
yapilmaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkul Gebze'nin en 6nemli ticaret akslarindan birisi iizerinde yer
almaktadir. Ismini degerleme konusu miilkiin tam karsisinda konumlu olan Hiikiimet
Konagi'ndan alan cadde, gayrimenkulden 80 metre sonra arac trafigine kapatilmistir. Cadde
uizerinde gayrimenkullerin daha ¢ok alt katlarda diikkan, iist katlarda isyeri tarzinda olduguy,
konut sayisinin nispeten daha az oldugu goériilmektedir.

Gayrimenkuliin tam karsisinda Hiikiimet Konagl, yakin cevresinde Gebze Imam Hatip Lisesi,

Menzilhane Meydani, Gebze Belediyesi, Coban Mustafa Pasa Camii, Gebze Kiiltiir Merkezi, Gebze
Sehir Stadyumu gibi bilinirligi yiiksek yapilar bulunmaktadir.
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1 DEGERLEME KONUSU |~ e
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Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe
Gebze Hikiimet Konagi ~20m.
Gebze Belediyesi ~420 m.
Coban Mustafa Pasa Camii ~455 m.
Gebze Sehir Stadyumu ~510 m.
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4.2 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili :  Kocaeli

ilcesi :  Gebze

Bucagi .

Mahallesi :  Sultanorhan
Koyii T -

Sokagi -

Mevkii :  Hikiimet Caddesi
Yiizol¢iimii : 264,00 m?

Pafta No. T -

Ada No. : 90

Parsel No. : 25

Ana Gayrimenkul Vasfi :  Arsa

Sahibi ve Hissesi :  Ata Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (Tam)
Tapu Tiirii :  Arsa

*lgili tapu miidiirliigiinde tapu memurunun tapu sayfasini gostermekten imtina etmesi sebebiyle
s6z konusu tapu bilgileri onayli TAKBIS sisteminden temin edilmistir.

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, incelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Kocaeli ili, Gebze ilcesi Tapu Miidiirliigii’'nden temin edilen ve ekte sunulan 16.12.2014 tarihli
resmi takyidat yazisina gore gayrimenkul tizerinde;

Beyanlar Hanesinde:

e Gebze Belediyesi lehine “Gecici yapilarin* belirtilmesi tesisi Gebze Belediyesi”
(13.03.1973 tarih ve 987 yevmiyeli) beyani,

e “3194/18 MD. Imar Diizenlemesine Alindig1 Belirtmesi Tesisi Gebze Belediye
Baskanlhigi’'nin 02.08.1982 tarih ve 325 sayih karari ile (05.08.1982 tarih ve 1588
yevmiyeli) beyan bulunmaktadir.

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (24.06.2014 tarih, 10704 yev.)

4 “Gecici yapilarin belirtmesi tesisi” beyani ile ilgili olarak Gebze Belediyesi Imar Miidiirliigii ile yapilan gériismeler
neticesinde yapinin inga edildigi dénemde gegici yapi ruhsati ile insaat yapilmast ile ilgili oldugu bilgisi alinmis olup, séz
konusu beyanin alim-satim isleri agisindan bir engel teskil etmedigi diistiniilmektedir.

® “Imar diizenlemesine alindigi belirtmesi” beyan ile ilgili olarak Gebze Belediyesi Emlak Istimlak Servisi ile yapilan
goriismelerde edilen bilgiler dogrultusunda beyanin eski oldugu ve yazili olarak bagvurulmast halinde Gebze Tapu
Miidiirliigii'ne kaldirilmasina iliskin islemin yapabilecegi bilgisi alinmis olup, s6z konusu beyanin alim-satim isleri
agisindan bir engel teskil etmedigi diistintilmektedir.
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkaul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Isleri
e Degerleme konusu 90 ada 25 no’lu parseldeki tasinmaza iliskin son 3 yil icerisinde;
-Degerleme konusu gayrimenkuliin malik bilgisi Hiiseyin MALKOC; Pasa oglu iken
20.02.2014 tarih 3078 nolu yevmiye numarasina istinaden Ata Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. milkiyetine ge¢mistir.

4.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Gebze Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivi ve ruhsatlandirma biriminde yapilan
incelemelerde; degerleme konusu 90 ada, 25 parselin tizerinde herhangi bir mimari proje, yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireci

Imar yoénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas1 degisiklikleri dikkate almahdir. imar planlar1 konut, ticari
ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi
yogunlugunu belirtir.

4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Gebze Belediyesi Planlama Miidiirliigii'nden temin edilen 17.12.2014 tarihli resmi imar durumu
belgesine gore tasinmazin imar durumu ve yagilasma kosullar1 asagidaki gibidir:

v Imar Durumu:
Degerleme konusu gayrimenkul, 15.11.2012 tasdik tarihli 641 sayil1 1/1000 6lgekli Gebze Kent
Merkezi Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar Planr'na gore “Ticaret” alaninda yer
almaktadir.

e Kiitle nizam,
e Hmaks= 12,50 metre yapilasma kosullarina sahiptir.

Konu tasinmaza ait Gebze Planlama Mudiirliigii'nden alinmis 17.12.2014 tarihli resmi imar
durumu belgesi asagida ve rapor ekinde yer almaktadir.
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1/1000 Olcekli Gebze Kent Merkezi Kor_"uma Amacli Revizyon
Uygulama Imar Plani Ornegi

T.C CERT
. ~LlAsit L[-”
GEBZE GEBZE BELEDIYE BASKANLIGI 10 9001:2008
BELEDIYESI Plan ve Proje Miidiirliigl
SAYI : 96473191-310.05.02/ 5044 228720 1 ¥mano4
KONU:Imar Durumu

Sn.Ata Gayrimenkul Yatirim Ortaklifis Anonim Sirketi
Bostanes E-5 Kavyag) Sebnem Sok. Tavekguoglu Is Merkezi K:$
Kadikdy / ISTANBUL

ligi:17.12.2014 tarih ve 228720 kayt no'lu dilekgeniz;

Dgi dilkckpe incelenmis olup, Gebze, Sultanorhan Mahallesi, 90 ada, 25 nolu parsel,
Kocaeli Bilytkgehir Belediye Meclisi'nin 15.11.2012 tarih ve 641 sayih karan ile onaylsnan
1/1000 8lekli Gebze Kent Merkezi Koruma Amagh Revizyon Uygulama imar Planinda, Ticaret
alanmda kalmakeadir. Kitle nizam, Hmax=12.50 metredir,

Gebze, Sultanorhan Mahallesi, 90 ada, 25 nolu parsel, Gebze Belediye Meclisinin
18.10.2001 tarih ve 2001/89 sayih karar ike onaylanan 1/1000 dlgekli Sultanorhan Carni Cevresi
Koruma Amach Imar Plaminda, Ticaret alamnda kalmakia idi. Kitle nizam, 4 kat, H=12.50
metredir.

[mar konumunu giisterir Imar plan: fotokopisi vazemez ekindedir.

Bilgilerinize rica ederim.

/
v

!:Erhaé EKS!
Harfa Mithendisi
Plan ve Proje Md, V,

Gedze Heledlye Bagkanlis Glzoller Mah, Batar Cad. No:1 GEBZE / KOCAEL)

Telefon (0 262) 642 04 30 ~ 10 hat / 1400 -9 hse Faee : (0 262) 641 78 00

e-posia plenprojeibpebee bel.tr Elekiron®k Ag: www.gebzebel.tr
Irtibes: EERDOGAN dhahili: 14 04
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v' Emlak Vergisine Esas Arsa Rayi¢ Degeri:
Gebze Belediyesi Mali Hizmetler Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu
gayrimenkuliin arsasinin 2014 yih Emlak Vergisi'ne Esas Rayic Bedeli 270.-TL/m?*dir.

v" Ruhsat ve izinler:

Degerleme konusu gayrimenkul bos arsa konumundadir. Uzerinde herhangi bir yapi

bulunmamakta olup, Gebze Belediye imar Arsivi ve Ruhsatlandirma biriminde yapilan
incelemeler dogrultusunda herhangi bir mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin

belgesi bulunmamaktadir.

v Yapi Denetim
Degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde herhangi bir yap1 bulunmadig i¢in, s6z

konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi degildir.

4.5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Varsa Son U¢ Yilllk Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri vb.) iliskin Bilgi

= Degerleme konusu parselin 18.10.2001 tarih 2001/89 sayili karari ile onaylanan 1/1000
olcekli Sultanorhan Cami Cevresi Korum Amach imar Planr’nda “Ticaret” alaninda, “Kiitle
Nizam” 4 kat, H:12,50 m. imar kosullarina sahipken 15.11.2012 tarih, 641 sayili karari ile
onaylanan Kocaeli Biiyiiksehir Meclisi'nin karari ile1/1000 o6l¢cekli Gebze Kent Merkezi
Koruma Amacli Revizyon Uygulama imar Plam alanina gecimis olup, “Kiitle Nizam”
H:12,50 m. dir.

= Degerleme konusu gayrimenkul icin son ii¢ yillik donem icinde imar plani degisikligine
iliskin detaylar “4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 yillik
Yasal Siireci” boliimiinde verilmistir.

4.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis
= Degerleme konusu gayrimenkul tlizerinde herhangi bir yapi1 bulunmadigindan dolay1
mimari projesi, yapt ruhsati, yapi1 kullanma izin belgesi ve imar arsiv dosyasi
bulunmamaktadir.

BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE iLGILi FiZIKSEL BIiLGILER

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu gayrimenkul; Kocaeli ili, Gebze il¢cesi, Hacihalil Mahallesi, Hiiklimet Caddesi,
90 ada, 25 parsel no'lu 264 m? yiizolglimiine sahip parselde kayith “Arsa” vasifli “Ata
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.” miilkiyetindeki gayrimenkuldtir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu parsel; Hiikiimet Caddesi'ne ve benzer
yapilasma o6zelliklerine sahip diger komsu parsellere cephelidir. Geometrik sekil olarak
diktortgene yakin olan parsel tizerinde herahngi bir yap1 bulunmamaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

BOLUM 6

Degerleme konusu gayrimenkul, Kocaeli’nin en kalabalik ilgesi olan Gebze’de yer almaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz Gebze’de ticari yogunlugun; eglence ve alisveris birimlerinin
yogun oldugu, bilinirligi yliksek Hiikiimet Caddesi’'nde konumludur.

Degerleme konusu tasinmaz Hiikiimet Konagi'nin karsisinda yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz E5 Karayolu’na ¢ok yakin mesafededir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgeden hem Kocaeli'ne, hem de Istanbul’a erisim
rahattir.

Tasinmazin yer aldig1 bolgeye ulasim toplu tasima araglar1 (otobiis/minibiis) ve / veya 6zel
araclar ile saglanmaktadir. Bélgenin ulasim imkanlari iyi durumdadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin degerleme giinii itibariye iizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinazin Hiikiimet Caddesi'ne bakan kismi yaklasik 2,5 m. ylikseklikte
sunta malzemesi ile kapatilmis oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin Hiikiimet Caddesi'ne cephesi yaklasik 10 m.’dir

ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

6.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiliksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve
verimli kullanim1 belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal m1 ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var mi1?

Muilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?

[k dért soruda gegen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik a¢idan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlar1 iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul {izerinde
mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, tilkemiz kosullarinda en iyi proje en
yuksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mitkemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin en etkin ve verimli kullaniminin “mevcut imar durumuna
uygun” olan kullanimi olacag diistinilmektedir.
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BOLUM 7 GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

GUCLU YANLAR

v

Degerleme konusu tasinmazin Gebze'nin islek caddelerinden biri olan Hiikiimet Caddesi
lizerinde yer almasi,

v' Tasinmaza 6zel aracla veya yoplu tasima araglari ile ulagilabilirliginin yiiksek olmasi,

v' Tasinmazin bulundugu bélgede imar plani calismalarinin tamamlanmis olmasi,

v' Tasimmazin tek miilkiyette olmasi,

v' Tasinmazin, iizerinde gayrimenkul projesi gelistirmeye uygun biiyiikliige sahip olmasi,

ZAYIF YANLAR

- Degerleme konusu gayrimenkuliin giincel imar planlarina goére yiikseklik sinirinin
bulunmasi,

FIRSATLAR

+ Degerleme konusu tasinmazin Kocaeli'nin en kalabalik il¢esi olan Gebze’de yer almas;,

+ Tasinmazin bulundugu boélgeden hem Kocaeli'ne hem de Istanbul’a erigimin rahat
olmasi,

TEHDITLER

?  Global krizin etkisi ile belirginlesen yerel ekonomideki belirsizlikler,

?

Diinya ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektoriinii de olumsuz
yonde etkilemesi.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin/Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme ¢alismasinda gayrimenkuliin piyasa degeri icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve
Gelir Kapitalizasyonu (gelistirme) Yaklasimi kullanilmistur.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemi
Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda bodlgede elde edilen
satilik/kiralik bina, ofis ve diikkan emsalleri asagida yer almaktadir.
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BINA#1

Satihk Binalar
SATILIK BINALAR

ACIKLAMALAR

Kocaeli ili, Gebze il¢esi, Hacihalil Mahallesi, eski
carsl iizerinde konumlu, degerleme konusu
gayrimenkule yakin konumlanmis, her kat1 35
m? olmak iizere toplam 175 m? alana sahip
yaklasik 30 yillik binanin 3.500.000.-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi edinilmistir. S6z konusu
gayrimenkuliin aylik kira getiri 20.000.-TL'dir.

YUZOLGUMU

175

TALEP EDILEN SATIS DEGERI
TL/m?

3.500.000

20.000

USD

1.515.152

USD/m?

8.658

BINA #2

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hacthalil
Mahallesi,merkezde konumlu, degerleme
konusu gayrimenkule yakin konumlanmis, her
kat1 125 m? olmak iizere toplam 375 m? alana
sahip yaklasik 30 yillik binanin 2.000.000.-USD
bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

375

4.620.000

12.320

2.000.000

5.333

BINA #3

Kocaeli ili, Gebze il¢esi, Hacihalil Mahallesi,
Bagdat Caddesi tizerinde konumlu, degerleme
konusu gayrimenkule yakin konumlanmis, her
kat1 60 m? olmak iizere toplam 240 m? alana
sahip yaklasik 30 yillik binanin 2.600.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

240

2.600.000

10.833

1.125.541

4.690

BINA #4

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hacihalil Mahallesi,
Hiikiimet Caddesi lizerinde konumlu, degerleme
konusu gayrimenkule bitisik konumlu, 37,50 m?
arsa iizerinde konumlanmis her kat1 37,50 m?
olmak iizere toplam 150 m? alana sahip yaklasik
30 yillik binanin 1.500.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi edinilmistir.

150

1.500.000

10.000

649.351

4.329

BiNA #5

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hacihalil
Mabhallesi,merkezde konumlu, degerleme
konusu gayrimenkule yakin konumlanmis, her
kat1 215 m? olmak iizere toplam 1.720 m? alana
sahip yaklasik 30 yillik binanin 4.500.000.-USD
bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

1.720

10.395.000

6.044

4.500.000

2,616

*Emsaller haritada sematik olarak gdsteri'lmi,stir.

L 1 :
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Kiralik Binalar
KiRALIK BINALAR

TALEP EDILEN KiRA DEGERI

ACIKLAMALAR YUZOLCUMU
TL/m? USD | USD/m?

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hacihalil Mahallesi'nde
Korfez Caddesi'nde konumlu degerleme
konusu gayrimenkule yakin konumlanmigs her
Kkat1 her kat1 120 m? olmak {izere toplam 240
m? alana sahip binanin aylik 10.000.-TL bedel
ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hacihalil Mahallesi'nde
Ziibeyde Hanim Caddesi'nde konumlu
degerleme konusu gayrimenkule yakin
BINA#2 | konumlanmis her kat1 her kat1 130 m? olmak 650 23.100 36 10.000 15
lizere toplam 650 m? alana sahip binanin ayhk
10.000.-USD bedel ile kiralik oldugu bilgisi
edinilmistir.

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan
Mabhallesi'nde konumlu degerleme konusu
gayrimenkule yakin konumlanmis her kat1 650
m? olmak iizere toplam 1.950 m? alana sahip
binanin aylk 35.000.-TL bedel ile kiralik
oldugu bilgisi edinilmistir.

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Orhan Yilmaz
Mabhallesi'nde konumlu degerleme konusu
gayrimenkule yakin konumlanmis her kat1 130
m? olmak iizere toplam 910 m? alana sahip
binanin aylik 12.000.-TL bedel ile kiralik
oldugu bilgisi edinilmistir.

BiNA#1

240 10.000 42 4.329 18

BINA#3 1.950 35.000 18 15.152 8

BINA#4 910 12.000 13 5.195 6

- o

S .
*Emsaller haritada sematik olarak gosterilmistir.
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DUKKAN#1

Satihk Diikkan

SATILIK DUKKAN

ACIKLAMALAR

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, Bagdat
Caddesi tizerinde konumlu, degerleme konusu
gayrimenkule yakin konumlanmig, tamami zemin katta
konumlanmig 230 mZigyerinin 4.000.000.-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

YUZOLCUMU

TALEP EDILEN SATIS DEGERI

4.000.000

TL/m?

16.949

USD

1.731.602

USD/m?

7.337

DUKKAN#2

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hac1 Halil Mahallesi, Hiikiimet
Caddesi lizerinde konumlu, degerleme konusu
gayrimenkule yakin konumlanmig, zemin kat1 80 m?,
asma Kkati, 40 m? olmak iizere toplam 120 m? alana
sahip isyerinin1.650.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir.

120

1.650.000

13.750

714.286

5.952

DUKKAN#3

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Osman Yilmaz Mahallesi, Bagdat
Caddesi tlizerinde konumlu, degerleme konusu
gayrimenkule yakin konumlanmis, bodrum kat1 180 m?,
zemin kati, 230 m? asma kat1 40 m? olmak iizere
toplam 450 m? alana sahip isyerinin2.650.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. S6z konusu
gayrimenkuliin aylik kira getirisi 14.000.-TL'dir.

450

2.650.000

5.889

1.147.186

2.549

DUKKAN#4

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hac1 Halil Mahallesi, Hiikiimet
Caddesi tizerinde konumlu, degerleme konusu
gayrimenkule yakin konumlanmis, bodrum kat1 650 m?
zemin kat1 650 m?, asma kati, 650 m? olmak iizere
toplam 1.950 m? alana sahip isyerinin 7.000.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

1950

7.000.000

3.590

3.030.303

1.554

*Em;alle
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Kiralik Diikkan

KIiRALIK DUKKAN

R TALEP EDILEN KiRA DEGERI
ACIKLAMALAR YUZOLCUMU ;
TL/m? USD

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hac1 Halil
Mahallesi'nde konumlu degerleme konusu
gayrimenkule yakin konumlanmig tmami
zemin Katta konumlanmis 80 m? alana
sahip isyerinin 5.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi edinilmistir.

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hac1 Halil
Mahallesi'nde konumlu, degerleme konusu
gayrimenkule yakin konumlanmis, bodrum
DUKKAN#2 | kat 250 m?, zemin kat 200 m?, asma kat 550 17.500 32 7.576 14
100 m? olmak iizere toplam 550 m? alana
sahip isyerinin 17.500.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi edinilmistir.

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Haci Halil
Mahallesi'nde konumlu, degerleme konusu
gayrimenkule yakin konumlanmig, bodrum
DUKKAN#3 | kat 40 m?, zemin kat 40 m?, asma kat 20 m? 100 2.500 25 1.082 11
olmak iizere toplam 100 m? alana sahip
isyerinin 2.500.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi edinilmistir.

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hac1 Halil
Mahallesi'nde konumlu, degerleme konusu
gayrimenkule yakin konumlanmig, bodrum
DUKKAN#4 | kat 125 m?, zemin kat 125 m? olmak iizere 250 5.500 22 2.381 10
toplam 250 m? alana sahip isyerinin 5.500.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hac1 Halil
Mahallesi'nde konumlu, degerleme konusu
gayrimenkule yakin konumlanmig, bodrum
DUKKAN#5 | kat 110 m?, zemin kat 100 m?, asma kat 70 280 5.400 19 2.338 8
m? olmak iizere toplam 280 m? alana sahip
isyerinin 5.400.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi edinilmigtir.

DUKKAN#1 80 5.000 63 2.165 27

Baty fe SR .
sematik olarak gésterilmigtir.
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SATILIK OFIS

SATILIK OFIiS

T TALEP EDILEN SATIS DEGERI
ACIKLAMALAR YUZOLCUMU j
TL/m? UsD

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hac1 Halil Mahallesi'nde
konumlu, degerleme konusu gayrimenkule yakin
OFiS#1 konumlanmis 1. katta yer alan, 200 m? alana sahip ofis 200 495.000 2.475 214.286 1.071
katinin 495.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hac1 Halil Mahallesi'nde
konumlu, degerleme konusu gayrimenkule yakin
OFis#2 konumlanmis 3. katta yer alan, 110 m? alana sahip ofis 110 265.000 2.409 114.719 1.043
katinin 265.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hac1 Halil Mahallesi'nde
konumlu, degerleme konusu gayrimenkule yakin
OFiS#3 konumlanmis 2. katta yer alan, 130 m? alana sahip ofis 130 275.000 2.115 119.048 916
katinin 275.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Haci Halil Mahallesi'nde
konumlu, degerleme konusu gayrimenkule yakin
OFiS#4 konumlanmis 4. katta yer alan, 115 m? alana sahip ofis 115 240.000 2.087 103.896 903
katinin 240.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Haci Halil Mahallesi'nde
konumlu, degerleme konusu gayrimenkule yakin
OFiS#5 konumlanmis 2. katta yer alan, 500 m? alana sahip ofis 500 975.000 1.950 422.078 844
katinin 975.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.
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KIiRALIK OFiS

TALEP EDILEN KiRA DEGERI

ACIKLAMALAR YUZOLGCUMU

TL/m? USD

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Haci Halil Mahallesi'nde konumlu,
degerleme konusu gayrimenkule yakin konumlanmis 4.
Kkatta yer alan, 110 m? alana sahip ofis katinin 1500-TL
bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmigtir.

OFiS#1 110 1.500 14 649 6

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Hac1 Halil Mahallesi'nde konumlu,
degerleme konusu gayrimenkule yakin konumlanmis 2.
katta yer alan, 105 m? alana sahip ofis katimin 1500-TL
bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

OFiS#2 105 1.500 14 649 6

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Haci Halil Mahallesi'nde konumlu,
degerleme konusu gayrimenkule yakin konumlanmis 1.
Kkatta yer alan, 80 m? alana sahip ofis katinin 800.-TL
bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmigtir.

OFIS#3 75 800 11 346 5

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Haci Halil Mahallesi'nde konumlu,
degerleme konusu gayrimenkule yakin konumlanmis 3.
katta yer alan, 145 m? alana sahip ofis katimin 1.200.-TL
bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

OFiS#4 145 1.200 8 519 4

v' Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizine Gore Gayrimenkul icin Degerleme
Uzmaninin Profesyonel Goriisii:

Tasinmazin konumu ve yakin ¢evresinde emsal bulunmamasi sebebiyle etrafindaki binalarin
yapisl, bolgenin altyapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan cepheleri, alanlari, manzarasi,
yapilarin insaat nizami, yasi gibi degere etken olabiledek tiim o6zellikleri dikkate alinmis ve
tasinmazin yer aldig1 bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Bolgede yapilan arastirmalar sonucunda, degerleme konusu gayrimenkule benzer emsal
olabilecek bos arsa bulunmamasi nedeniyle degerleme konusu gayrimenkule yakin
konumlanmis 20 - 30 yas arahigindaki satilik binalarin konum, yas, fiziki 6zellikleri, caddeye
olan cepheleri gibi farkh o6zelliklerine goére arastirma yapilmis olup, talep edilen m? birim
fiyatlarinin 2.616 - 8.658.-USD gibi genis bir aralikta seyrettigi gézlenmistir.
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Piyasada satilik olarak yer alan, 30 ve daha istii yasindaki binalar icin talep edilen satis
fiyatlarinin, binalarin ekonomik émriindeki azalma ve fiziki yipranmalar1 dikkate alindiginda,
arsalar1 icin talep edilmis olduklar1 disiinilmiistiir. Yapilan detayli piyasa arastirmalari
sonucunda degerleme konusu tasinmazin arsasinin biiytkliigli, konumu ve sahip oldugu
yapilasma sartlar1 dikkate alindiginda s6z konusu gayrimenkuliin birim satis degeri 8.650.-
TL/m2 olarak takdir edilmistir.

BiRIM SATIS

ARSA PIYASA SATIS PIYASA SATIS

YUZOLCUMU (TL/M2) DEGERI (TL) ~ DEGERI (USD)

_ 8650 2.283.600 988.571
TOPLAM YAKLASIK DEGER 2.284.000 989.000

iL iLCE e FIYATI

7.2.2 Gelir Kapitalizasyonu (Gelistirme) Yaklasimi

Calisma kapsaminda degerleme konusu parseller tlizerinde imar durumu ve pazar arastirmasi
sonuclar1 dogrultusunda ticari alan amag¢h kullanima uygun isyeri ve ofis projesinin
gelistirilmesi uygun bulunmustur. Gelistirilen ticari alan ve ofis projesinin yillar itibari ile elde
edilen gelirlerinin belli bir kisminin arsa degerine denk gelecegi 6ngoriilmiis olup, s6z konusu
deger bu yaklasima gore hesaplanmistir.

7.2.2.1 Genel Varsayimlar

Calismaya iliskin genel varsayimlar asagida 6zetlenmistir;

e Gayrimenkuliin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi, gerekli tim
izinlerin alindig1/alinacag varsayilmistir.

e Tiim 6demelerin pesin yapildig: varsayilmistir.

e Gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullanim analizi ¢alismasi, tapuda gayrimenkul
tizerinde herhangi bir hak ve sinirlamalarin olmadig varsayilarak yapilmistir.

e (Calismalar sirasinda USD kullanilmis ve 1 USD: 2,31-TL olarak kabul edilmistir.

e (Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi ve KDV
dahil edilmemistir.

indirgeme Orani Hesaplamasi Varsayimlari:

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz
getiri (Risk Free Rate of Return) ve risk primi oraninin (Risk Premium) toplanmasindan
olusan indirgeme oranlarinin (Discount Rate) belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tiirkiyede uzun vadeli mevduatlarin olmamas;,
finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz
oranlarinin “Risksiz Getiri Oran1” (Risk Free Rate) olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir.
Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile
bahsi gecen Eurobondlarin belli bir giin icin degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru
bir yaklasim olmadigini diisinmektedir. Ekonomik cevrelerde degerlemede o6zellikle bu
donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

v' Gunlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun
donem aralikli degerlerin ortalamalarinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

Bu nedenle yapilan ¢alismalarda yukaridaki piyasa kabulleri dikkate alinmis, bu kapsamda
arastirmalar yapilmis, asagidaki verilere ulasilmis ve bu veriler degerleme calismasinda
kullanilmistir.
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e (Calismalar sirasinda, uzun dénem vadeli TL kagitlarinin; son 1 yil icerisindeki verilerinin
tim glnlerine iliskin zaman serisi degerleri toplanarak ortalamalar1 alinmis ve
hesaplanan deger olan % 5,46 risksiz getiri orani olarak elde edilmistir.

e (Gelistirme yaklasiminda degerleme calismasinda, risksiz getiri orani ve risk primi
toplami olan %9,75 “Indirgeme Orani” olarak kabul edilmistir.

Varsayimlar

Ticari Alan ve Ofis projesinin alansal dagilimi asagidaki tabloda gosterilmistir.

Toplam Briit Parsel Alam1 (m?) 264,00
Net Tahmini Parsel Alan 264,00
Emsal - Hmaks 4,00

Zemin Ustii - Ingaat Alani(m?) 1.056,00
Toplam ingaat Alan1 (m?) 1.320,00

Zemin Kotu

Emsal Harici
Bodrum Kat

Ustii Toplam Toplam insaat Arsa Pay1 Orani

Fonksiyonlar Arsa Pay1

insaatzAlanl Toplami (m?) Alam1 (m?) (%)
(m*)
Ticari Alan 528 264 792 158
Ofis 528 - 528 40% 106
PROJE ZAMAN SKALASI 2015 2016 2017
1 2 1 2 1 2
Insaat programi proje-izinler

Ticari Alan o
Kiralama programi

insaat Maliyetleri Hesabi

INSAAT MALIYETi HESABI

INSAAT MALIYETI

Birim Maliyet Malivet O Givdirilmis Malivet Toplam Topl Givdirilmi
FONKSIYONLAR Briit Alan (m?) | Degerleri | Maliyet (USD) | = = 'y‘z/ rant | Glydirt 3':0 AYeH  Giydirilmis “:l’pl_amt 3511)“ m's
(USD/m?) %) ( Maliyet (Usp)) | Malivet (USD/m%)
Ticari Alan 792 180 142.560 60% 40.059 182.619 231
Ofis 528 180 95.040 40% 26.706 121.746 231
TOPLAM 1.320 237.600 100% 66.766 304.366 231
] TOPLAM
INSAAT YILLARI ve HARCAMALAR (USD) 2014 2015 2016
ORAN (%) 0% 100% 0% 100%
Ticari Alan 0 182.619 0 182.619
Ofis 0 121.746 0 121.746
MALIYET (USD) 0 304.366 0 304.366

Altyapr maliyeti hesab1 icerisinde; arazinin hafriyat maliyeti, dogalgaz altyapisi, elektrik
altyapisi, atik-icme suyu altyapisi, telekomiinikasyon altyapisi vb. maliyetler bulunmaktadir.
Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; asfaltlama maliyetleri, cevre diizenleme
maliyetleri, peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri vb.
maliyetler bulunmaktadir.

Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, statik
gibi her tiirli projenin ve detayin cizdirilmesi, yap1 denetim sirketi bedelleri, tapu ve
belediye harclari, pazarlama giderleri, proje yonetim firmasi bedelleri, santiye kurulumu ve
giderleri vb. maliyetler bulunmaktadir.
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Projenin insaatina 2015 yili icerisinde baslanmip, 2015 yili sonuna kadar tamamlanacagi
ongorilmektedir.

Ticari Alan Projesi;

KIRALANABILIR TiCARi ALAN 792
2016 YILI AYLIK BiRiM KiRA DEGERI (USD/m?) 19,57
KiRA ARTIS ORANI 3,0%
KAPITALIZASYON ORANI(%) 6,50%

Ticari alan birim kira degerinin 2015 yili icin ortalama 19,00.-USD/m2 olacagi, bu degerin
ylllar itibariyle % 3 oraninda artacagl varsayilmis olup, isletmeye acilacagl 2016 yilinda
19,57.-USD/m?2 seviyelerine ulasacagi varsayilmistir.

Ticari alanlarin doluluk oraninin isletmeye acilacagr 2016 yilinda %100 olacag, tek bir
kiraciya verilecegi ve bu seviyede devam edecegi dngoriilmektedir.

Ticari alanin dénem sonu degerini belirlemek icin kullanilan kapitalizasyon oraninin piyasa
kabulleri dogrultusunda %86,50 olacag: varsayilmistir.

Projenin gider kalemleri arasinda yer alan bina sigortasi, emlak vergisi ve yenileme fonu
ayrica hesaplanmis olup, tablolara yansiltilmistir.

Ofis Projesi;

HESABI TABLOSU

KiRALANABILIR OFiS ALAN (m?) 528
OFIiS ALANI BIRIM KiRA DEGERI (USD/m?/AY) - 2016 8,24
KiRA DEGERI ARTIS ORANI 3,00%
KAPITALIZASYON ORANI 7,50%

Ofis projesi birim kira degerinin 2015 yili icin ortalama 8,00.-USD/m?2 olacagi, bu degerin
ylllar itibariyle % 3 oraninda artacagl varsayilmis olup, isletmeye acilacagl 2016 yilinda
8,24.-USD/m? seviyelerine ulagacagi varsayillmistir.

Ofis alanlarinin doluluk oraninin isletmeye acilacagi 2016 yilinda %100 olacag ve bu
seviyede devam edecegi dngoriilmektedir.

Ofislerin donem sonu degerini belirlemek icin kullanilan kapitalizasyon oraninin piyasa
kabulleri dogrultusunda %?7,50 olacag varsayilmistir.

Projenin gider kalemleri arasinda yer alan bina sigortasi, emlak vergisi ve yenileme fonu
ayrica hesaplanmis olup, tablolara yansiltilmistir.
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Ticari ve Ofis Alan Projesi Nakit Akis Tablosu;

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
014 014 0 016 0 018 0 020 0 0 0 0 0
OFiS GELIRLERI
Kiralanms Ofis Alani (m?) 528 528 528 528 528 528 528 528 528 528
Yillik Doluluk (Kira Kaybi dahil) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 200%
Kira Artis Orant 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
|Aylik Birim Kira Degeri (USD/m?) 8,24 8,49 8,74 9,00 9,27 9,55 9,84 10,13 10,44 10,75
Kira Gelirleri (Doluluk Sonrasi Beklenen) 52.209 53.775 55.388 57.050 58.761 60.524 62.340 64.210 66.136 68.120
TOPLAM POTANSIYEL GELIRLER 52.209 53.775 55.388 57.050 58.761 60.524 62.340 64.210 66.136 68.120
iSLETME GIDERLERI
TOPLAM ISLETME GIDERLERI 0 0 1.681 1.701 1.722 1.744 1.767 1.790 1.813 1.838 1.863 1.889
| OFiS NET GELIRLER [ o] 0 | 50528 | 52.074 | 53.666 | 55306 | 56995 | 58735 | 60527 | 62372 | 64.273 66.232
Doénem Sonu Artik Degeri 883.087

NET NAKIT AKISI 56.995 58.735 60.527

Kiralanabilir Alan (m2) 792 792 792 792 792 792 792 792 792 792
Doluluk Orani 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Birim Kira Geliri (USD/m2) 19,57 20,16 20,76 21,38 22,03 22,69 23,37 24,07 24,79 25,53
TOPLAM POTANSIYEL GELIRLER 185.993 191.573 197.320 203.240 209.337 215.617 222.086 228.748 235.611 242.679
ISLETME GIDERLERI (USD)

TOPLAM ISLETME GIDERLERI 2.521 2.552 2.584 2.616 2.650 2.684 2.720 2.757 2.794 2.833
TICARI ALAN NET GELIRLER 183.472 189.021 194.737 200.624 206.687 212.933 219.366 225.992 232.816 239.846
Donem Sonu Artik Degeri 6,50% 3.689.933
NET NAKIT AKISI 183.472 189.021 194.737 200.624 206.687 212.933 219.366 225.992 232.816 3.929.779
TICARI ALAN + OFiS TOPLAM NET GELIRLER | 234.000 241.095 | 248402 255.929 | 263.682 271.667 279.892 288.364 297.090 4.879.098
insaat Maliyeti 304.366 0

TOPLAM NET NAKIT AKISI 234.000 241.095 248.402 255.929 263.682 271.667 279.892 288.364 297.090 4.879.098

Degerleme Tablosu -USD
Risksiz Getiri Orani 5,46%
Risk Primi 5,54%
indirgeme Oram 9,75%
Net Bugiinkii Deger USD 2.846.686

Yukaridaki tabloda belirtilen Ticari Alan ve Ofis Projesi’'ndeki nakit akislarinin, arsa sahibi ve yatirimci arasindaki hasilat paylasimi modeli asagidaki
tabloda gosterilmistir. Buna gére projenin bélge icin kabul edilebilir I¢ Verim Orani'min (IRR) yaklasik %15 olarak belirlenmesi sonucunda arsa
sahibine diisen gelirlerin net bugiinkii degeri olan 2.309.000.-TL gelistirme yaklasima gore arsanin degeri olarak hesaplanmistir.

ARSA SAHIBI BAKIS ACISI

26.12.2014 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
TICARI ALAN NET NAKIT AKISI 0 o 0 183.472 189.021 194.737 200.624 206.687 212.933 219.366 225.992 232.816 3.929.779
OFiS ALANI NET NAKIT AKISI 0 0 0 50.528 52.074 53.666 55.306 56.995 58.735 60.527 62.372 64.273 949.318
PROJE NET NAKIT AKISI (USD) 0 0 0 74.880 77.150 79.489 81.897 84.378 86.934 89.566 92.276 95.069 1.561.311
ARSA DEGERI (USD) 999.571 USD
ARSA DEGERI (TL) 2.309.009 TL

26.12.2014 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
GELISTIRICi GELIRLERI (USD) 0 0 0 234.000 241.095 248.402 255.929 263.682 271.667 279.892 288.364 297.090 4.879.098
GELISTIRICI GELIRLERI 0 0 0 159.120 163.944 168.914 174.032 179.304 184.734 190.327 196.087 202.021 3.317.786
INSAAT MALIYETLERI 0 0 304.366 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
NET NAKIT AKISLARI 0 0 -304.366 159.120 163.944 168.914 174.032 179.304 184.734 190.327 196.087 202.021 3.317.786
GELISTIRICI KARININ NET BUGUNKU DEGERI 1.847.115 USD

Ticari Alan ve Ofis Projesine Gore Arsa Degeri
ARSA DEGERI 999.571 USD 2.309.009 TL
ARSA BUYUKLUGU (m?) 264 264

ARSA BIRIM DEGERI 3.786 USD 8.746 TL
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7.2.3 Maliyet Olusumu Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde yap1 bulunmamasi sebebiyle maliyet olusumu analizi
kullanilmamuistir.

7.2.4 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi
S6z konusu gayrimenkuliin elde edilen veriler dogrultusunda hesaplanan degerleri asagidaki

tabloda gosterilmistir.

Yasal Durum

Degerleme Yontemi

Piyasa Degeri (TL)
Emsal Karsilastirma Yaklasimina Goére Arsa Degeri 2.283.600

Gelistirme Yaklasimina Gore Arsa Degeri 2.309.009

Kullanilan yontemler ile bulunan degerler arasinda farklar bulunmaktadir. Gelir kapitalizasyonu
yontemi, gelecekteki tahmini kazanglarin giintimiizdeki degerini bulma islemidir. Bu yaklasimda
kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli
arz ve talep faktorleri ve stirekli istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Gelir kapitalizasyonu
yaklasimi ayrica ¢ok sayida varsayima dayanmaktadir. Ayrica, arsaya iliskin heniiz insaat ruhsati
alinmamis olmasi gelistirme yaklasimi ile deger takdiri yapmanin ontindeki riskler olarak
gorinmektedir.

Ancak s6z konusu arsa icin emsal teskil edebilecek benzer imar kosullarina sahip (Emsal:4,0)
nitelikte piyasada satilik gayrimenkul bilgilerine ulasilamamistir. Ayrica piyasa satilik olarak yer
alan, 30 ve daha istii yasindaki binalar icin talepe dilen satis fiyatlarinin, binalarin ekonomik
omriindeki azalma ve fiziki yipranmalar1 dikkate alindiginda, arsalari i¢in talep edilmis olduklari
diistintlmiistiir.

Yapilan detayl piyasa arastirmalari sonucunda degerleme konusu arsanin biiyiikliigii, konumu
ve sahip oldugu yapilasma sartlar1 dikkate alindiginda s6z konusu gayrimenkuliin yasal
durumdaki birim satis degeri 8.650 TL/m? olarak takdir edilmistir.

» 90 ada 25 parselin Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore piyasa degeri; 2.284.000 TL (KDV
Haric) olarak takdir edilmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamasi ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir.

« KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karar ile KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi

konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %18 olacag) varsayilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi’'na gore gayrimenkuliin piyasa arastirmalar1 neticesinde, KDV

Dahil; 90 ada 25 parselin arsa degerinin; 2.695.000.-TL olarak takdir edilmesinin uygun
oldugu kanaatine varilmistir.
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BOLUM 8 SONUC -DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son donemde yasadigimiz ekonomik kosullar da goz éniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

Bu rapor Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Sultanorhan Mahallesi, Hiikiimet Caddesi, 7 pafta, 90 ada, 25
parsel no’lu “Arsa” vasifli, Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetindeki;

GAYRIMENKULUN EMSAL 2.284.000.-TL
KARSILASTIRMA YAKLASIMI'NA (ikimilyonikiyiizseksendértbin.-Tiirk Lirasi)
GORE 26.12.2014 TARIHLI 989.000.-USD

PiYASA DEGERI (KDV HARIC() (Dokuzyiizseksendokuzbin.-Amerikan Dolari)
GAYRIMENKULUN EMSAL 2.695.000.-TL
KARSILASTIRMA YAKLASIMI'NA (ikimilyonaltiyiizdoksanbegbin.-Tiirk Lirasi)
GORE 26.12.2014 TARIHLI PiYASA 1.167.000.-USD

DEGERI (KDV DAHIL) (Birmilyonyiizaltmisyedibin.-Amerikan Dolari)

1 USD: 2,31 TL olarak kabul edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani
Degerlemeye Yardim
Edenlers®
Ahmet DURMUS Erdem AKYOL 0zdil SAHIN Cansel $irin YAZICI
Lisans N°: 402194 Lisans N°:400461, MRICS Lisans N¢: 400112,
FRICS
6 Bilgi amaghdir.
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EKLER

1. Son 3 yil icindeki Tapu Takyidati Degisikliklerine iliskin Gebze Tapu Sicil Miidiirliigii'niin
TAKBIS Kayitlar

2. Son 3 yil icindeki imar Durumu Degisikliklerine iliskin Gebze Belediyesi'nden Alinan
Imar Durum Belgesi ve 1/1000 Olgekli imar Plani/Plan Notlar

3. Fotograflar
4. Ozgecmisler

5. Lisans Belgeleri
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