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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 02.11.2021
DEGERLEME

BITIS TARIHI 18.11.2021
RAPOR TARIHi 19.11.2021
RAPOR NO EML-2109031

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

KOCAELI iLi GEBZE ILCESI KIRAZPINAR MAHALLESI
2627 ADA 8-9, 2634 ADA 1-2-6-7-8-9-12-13, 2636 ADA 16-18, 2639 ADA
2, 6638 ADA 6 PARSEL, 6643 ADA 1 PARSEL

DEGERLEME ADRESI

GEBZE ILCESI KIRAZPINAR MAHALLESI 2782 SOKAK, 2784/2 SOKAK
VE 2744 SOKAKDA YER ALAN 15 ADET PARSEL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Onur BUYUK (Lisans No: 404674)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 15 adet parselin pazar degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Stiimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iSTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 15 parselin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igcin EML-2109031 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme Uzmani olarak Onur BUYUK raporun hazirlanmasinda, Sorumlu Degerleme Uzmani
olarak Eren KURT raporun kontrol ediimesinde/onaylanmasinda gérev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 2 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi EML-1910006 EML-2008106
Rapor Tarihi 11.10.2019 18.12.2020
Rapor Konusu 14 ADET PARSEL | 15 ADET PARSEL
Onur BUYUK Onur BUYUK
Raboru Hazirlavanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
P y KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 2.601.192 8.622.300
(TL) (KDV Haricg)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

KOCAELI iLi GEBZE ILCESINDE 15 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

19.11.2021

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

KOCAELI ILI GEBZE ILCESI KIRAZPINAR MAHALLESI
2627 ADA 8-9, 2634 ADA 1-2-6-7-8-9-12-13, 2636 ADA 16-18,
2639 ADA 2, 6438 ADA 6 PARSEL VE 6443 ADA 1 PARSEL

IMAR DURUMU

2627 ADA 8-9, 2634 ADA 1-2-6-7-8-9-12-13, 2636 ADA 16-18,
2639 ADA 2 PARSELLER REKREASYON, YOL, PARK;

6638 ADA 6 PARSEL,

Emsal:1.25, "Kres"

6643 ADA 1 PARSEL: Emsal:1.00, "Ticaret"

MEVCUT KULLANIM

6638 ADA 6 PARSEL UZERINDE YAPI BULUNMAKTADIR.
DIGER PARSELLER UZERINDE HERHANGI BiR YAPI
BULUNMAMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

15 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

9.691.387,60 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari
Mi KOCAELI
ligesi GEBZE
Bucagi
Mabhallesi GUZELLER
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi EKTEDIR
Hisse Orani EKTEDIR
MULKIYET LISTESI
YUz
PARSEL w ~ooe [ TAPU - [YEVMIYE|CILT
ADANO|" ™\ 5 MAHALLESI NITELIGI obciﬂgr\fu TARIN e NO | SAYFANO MALIKI
p EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
2627 8 GUZELLER ARSA 308,00 29.06.2009 16686 63 6157 ORTAKLI A.S.
P EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
2627 9 GUZELLER ARSA 311,00 29.06.2009 16686 63 6158 ORTAKLI AS.
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
2634 1 GUZELLER ARSA 344,00 29.06.2009 16686 63 6231 ORTAKLIAS.
o EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
2634 2 GUZELLER ARSA 216,00 29.06.2009 16686 63 6232 ORTAKLIAS.
o EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
2634 6 GUZELLER ARSA 247,00 29.06.2009 16686 63 6236 ORTAKLI AS.
p EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
2634 7 GUZELLER ARSA 273,00 29.06.2009 16686 64 6237 ORTAKLI AS.
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
2634 8 GUZELLER ARSA 298,00 29.06.2009 16686 64 6238 ORTAKLI A S.
o EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
2634 9 GUZELLER ARSA 279,00 29.06.2009 16686 64 6239 ORTAKLIAS.
o EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
2634 12 GUZELLER ARSA 359,00 29.06.2009 16686 64 6242 ORTAKLIA.S.
P EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
2634 13 GUZELLER ARSA 249,00 29.06.2009 16686 64 6243 ORTAKLI A.S.
P EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
2636 16 GUZELLER ARSA 401,00 29.06.2009 16686 64 6273 ORTAKLI AS.
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
2636 18 GUZELLER ARSA 407,00 29.06.2009 16686 64 6275 ORTAKLIAS.
o EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
2639 2 GUZELLER ARSA 223,00 29.06.2009 16686 64 6291 ORTAKLIAS.
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLI A.S. (118891/214596)
6638 6 GUZELLER KULTUREL TESIS 6.437,88 | 07.07.2021 22882 187 18528 T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI
(TOKI) (95705/214596)
o EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
6643 1 GUZELLER ARSA 6.337,96 | 07.07.2021 22882 188 18550 ORTAKLI A.S. (111)
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S.
Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 06.09.2021-23.09.2021 tarihli ilgili belgeler
ekte sunulmaktadir.
2627 Ada 8-9 Parsel, 2634 Ada 1-2-6-7-8-9-12-13 Parsel, 2636 ada 16 parsel, 2639 ada 2
parsel, 6643 ada 1 parsel lizerinde takyidat bulunmamaktadir.

2636 Ada 18 Parsel iizerinde;
Serh: On Alim HakkininTesisi Sufa Hakki Toplu Konut idaresi Bagkanliginin Lehine Sufa Hakki
(13/06/2008 tarih 8428 yevmiye)

6638 Ada 6 Parsel lizerinde;

Beyan: 5084 S.Y geregi belirtme (binasiz) (belediye ve hazine mallarinin bedelsiz devir edilmesi
eski 4325 sy kanun) kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile maliye bakanhginca degisik ihtiyaclarla
telep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. Toplu Konut hissesine. 08.04.2008
tarih 4847 yev.

irtifak: Planinda gdsterilen 3568 m2 lik mahallinde bay. bak. nin kuvvetli akim elektrik dagitim
tesisatinin bakim igletme ve tesisine dair talimatnamenin 89 ve 110. maddelerinde yazili sartlar
dairesinde 356,80 TL si bedelle T.E.K. GENEL MUDURLUGU lehine irtifak hakki. 23.08.1974
tarih 3405 yev.

Serh: Toplu Konut idaresi Baskanliginin On Alim hakki vardir. 26.03.2013 tarih 4712 yev.
Serh: Diger (Konusu: 775 SAYILI KANUN UYARINCA GECEKONDU ONLEME
BOLGESIDIR. ) 15.04.2013 tarih 6038 yev.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller iizerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde irdelendiginde; rapora konu tasinmazlarin
sermaye piyasasi hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirirm ortakliqi portféyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olusturmadiqi kanaatine varilmistir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

15 adet tasinmazin son 3 yillik dénem igerisinde gergeklesen alm satim iglemi
bulunmamaktadir. 6437 ada 1 parselin 05.03.2019 tarih 4968 yevmiye ile satis isleminden
Emlak Konut GYO A.S. Milkiyetine gectigi gorulmistir. Daha sonra imar uygulamasi goéren
6437 ada 1 parsel 6643 ada 1 parsel olarak tescil edilmistir. 6435 ada 2 pasel ise imar
uygulamasi gorerek 6638 ada 6 parsel olarak tescil edilmis ve hisseli mulkiyete donismusgtir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Gebze Belediyesi'nden alinan imar durumu yazisina gore;

S0z konusu parselleri kapsayan bolge Kirazpinar Mahallesi olup, 775 sayih Gecekondu Kanunu
kapsaminda "Gecekondu Onleme Bolgesi" olarak ilan edildiginden, imar plani ve imar
uygulamasi islemlerine ait yetkiler Toplu Konut idaresi Baskanliina aittir.

Gecekondu bélgesine ait 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama imar Plani Toplu Konut idaresi
Baskanligi'nin 22.05.2017 tarih 2322 sayil olur'u kapsaminda onaylanmis ve s6z konusu plana
iliskin olarak, 3194 sayili kanunun 18. maddesine gore imar uygulamasi Toki Bagkanlik
Makaminin 28.12.2020 tarih 140899 sayili olur'u ile onaylanmis olup tapu tescil asamasindadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarinda yer aldigi parsellerden 6435 ada 2 nolu parsel 6638 ada 6
parsel olup, Kultlrel Tesis Alaninda emsal: 1.25, Yengok:5 kattir.

6437 ada 1 nolu parsel uygulama sonrasi 6643 ada 1 parsel olup, Ticaret Alaninda kalmakta,
emsal:1.00, Yencok:6 kattir.

2627 ada 8 ve 9, 2634 ada 1, 2, 8 ve 9, 2639 ada 2 nolu parseller Kocaeli Blylksehir Belediye
Meclisi'nin 14.02.2019 tarihli ve 71 sayili karari ile onaylanan 1/1000 dlgekli uygulama imar
planinda rekreasyon alani, 2634 ada 6, 7, 12 ve 13 parseller, kismen yol kismen de rekreasyon
alaninda, 2636 ada 16 ve 18 nolu parseller kismen yol, kismen rekreasyon ve park alaninda
kalmaktadir.

Parsel f)l;il;rznii in§Ear:tszlakl Fonksiyon Alani ingaat Hakki

2627 8 308,00 Rekreasyon

2627 9 311,00 Rekreasyon

2634 1 344,00 Rekreasyon

2634 2 216,00 Rekreasyon

2634 6 247,00 Rekreasyon+Yol

2634 7 273,00 Rekreasyon+Yol

2634 8 298,00 Rekreasyon

2634 9 279,00 Rekreasyon

2634 12 359,00 Rekreasyon+Yol

2634 13 249,00 Rekreasyon+Yol

2639 16 401,00 Rekreasyon+Yol

2639 18 407,00 Rekreasyon+Yol

2639 2 223,00 Rekreasyon

6638 6 3.566,73 1,25 Kulturel Tesis Alani 4.458,41
6643 1 6.337,96 1,00 Ticaret 6.337,96

Toplam 13.819,69
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

6435 ada 2 nolu parselin, 6638 ada 6 parsel olarak, 6437 ada 1 nolu parsel 6643 ada 1 parsel
olarak degismisgtir.

2634 ada 1, 2, 6, 7, 8, 9, 12 ve 13, 2636 ada 16 ve 18, 2639 ada 8 ve 9 nolu parseller
18.06.2010 tarih 355 sayilh karar ile onaylanan Kirazpinar-Gulzeller-Sultanorhan mabhalleleri
gecekondu 6nleme bolgesi 1/5000 olgekli nazim imar planinda rekreasyon alani olarak ilan
edildikten sonra, 1/1000 dlg¢ekli uygulama imar plani 14.02.2019 tarihinde onaylanarak yururlige
girmigtir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parseller igin hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir. Eski 6437
ada 1 parsel igin 28.10.2016 tarih 1453 sayili yapi ruhsati gérilmus olup, 3194 sayil Kanun
kapsaminda parsel Uzerinde ingaata baslanmamis olmasi ve ruhsat suresinini iki yill gecmis
olmasi nedeni ile ilgili ruhsatin hikimsuiz kaldidi1 kanaati olusmustur. Bu nedenle taginmaz igin
arsa degeri takdir edilmistir.

6638 ada 6 parselin bir kismi Uzerinde daha 6nce satig ofisi amaci ile kullaniimis bina
bulunmakta olup s6z konusu yapidan mevcutta Emlak Konut GYO A.S. nin herhangi bir gelir
elde etmedidi bilgisi edinilmistir.Yapinin satis ofisi olarak insa edilmis olmasi nedeni ile
ruhsat/proje vb. bulunmamaktadir. Bu nedenle taginmaz igin arsa degeri takdir edilmistir.
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

6638 ada 6 parselin bir kismi Uzerinde daha 6nce satis ofisi amaci ile kullaniimis bina
bulunmakta olup s6z konusu yapidan mevcutta Emlak Konut GYO A.S. nin herhangi bir gelir
elde etmedidi bilgisi edinilmistir.Yapinin satis ofisi olarak insa edilmis olmasi nedeni ile
ruhsat/proje vb. bulunmamaktadir. Bu nedenle taginmaz igin arsa degeri takdir edilmistir.

Eski 6437 ada 1 parsel igin 28.10.2016 tarih 1453 sayili yapi ruhsati gérulmus olup, 3194 sayili
Kanun kapsaminda parsel lizerinde insaata baslanmamis olmasi ve ruhsat siresinini iki yil
gecmis olmasi nedeni ile ilgili ruhsatin hikimsuz kaldigi kanaati olusmustur. Bu nedenle
tasinmaz icin arsa degeri takdir edilmistir.

Tasinmazlar bos arsa niteligindedir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.5 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Kirazpinar Mahallesinde yer alan
muhtelif yerlerde toplam 15 adet parseldir. Rekreasyon/yol alaninda kalan 13 adet parselin alani
3.915,00 m?, 1/1000 olgekli uygulama imar planinda kdltirel tesis alaninda kalan 6638 ada 6
parselin alani 6.437,88 m? ve ticaret alaninda kalan 6643 ada 1 parselin alani 6.337,96 m? dir.
Degerleme konusu parsellerin toplam alani 16.690,84 m? dir.
Mevcutta parseller bos durumdadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 14 adedi, 3194 Sayil
imar Kanunu'nun 18. Madde Uygulama Yoénetmeliginin 4/c ve 12. Maddeleri uyarinca
Duzenleme Ortaklik Payi (DOP) alanlari kapsaminda umumi kullanima ayrilan parsellerdir. Bu
kapsamda parsellerin Gzerinde herhangi bir gayrimenkul projesi gelistiriliememektedir.
6437 ada 1 parsel ise ticaret imarli parseldir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

EML-2109031 GEBZE (15 PARSEL)

Degerleme konusu tasinmazlar; sehrin kuzey kisminda konumlanmis Yeni Bagdat Caddesine
yakin konumdadir. Yakin gevresinde Toki Kirazpinar Evleri, Gebze Emlak Konutlarn 1. ve 2.
Etap evleri, Gebze Plastikgiler Organize Sanayi Bolgesi, bos arsalar, eski yapilar bulunmaktadir.
Bolgeye ulasim 6zel araglarla ve toplu tagima araglari ile ulasim saglanabilmektedir. 6638 ada 6
parsel ve 6643 ada 1 parsel Gebze Emlak Konut 3. Etap projesi yakininda yer almaktadir.

Anadolu Otoyolu izerinde Ankara istikametine ilerlerken izmit tabelasindan saga dogru gikis
yapilarak D-100 Karayolu'na giris yapilir. D-100 Karayolu tizerinde 900 m ilerleyip saga Gebze
Organize Sanayi Yolu’na donilir. Sanayi yolu tzerinde 1.6 km devam edildikten sonra saga
Yeni Bagdat Caddesi'ne girilir. Yeni Bagdat Caddesi (zerinde ilerledikten sonra farkli
konumlarda bulunan incelemeye konu tasinmazlara ulasilabilmektedir. Parseller birbirlerine
yakin konumdadirlar.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar, Kocaeli ili, Gebze ilgesi Kirazpinar Mahallesinde yer
almaktadir. Ulasim 6zel arag ve toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Yeni yeni gelismekte
olan bir konut alaninin bulundugu bélgede yer almaktadir. Tem otoyoluna ~1.8 km, D-100
Karayolu'na takribi ~3.4 km, Sabiha Gokgen Havalimani’na ~28 km, Eskihisar-Topgular Arabali
Vapur iskelesine ~11 km, Osmangazi képrisiine ~12 km uzakliktadir.

GEBZE EMLAK
KONUTLARI 1. ETAP

GEBZE EMLAK

KONUTLARI 2. ETAP

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Gebze Illgesi, Kirazpinar Mahallesi'nde konumlu toplam
16.690,84 m? ylizmolgimliu 15 adet parseldir. Emlak Konut GYO A.S. hissesine disen toplam
yuzolgimi ise 13.819,69 m?dir. Tasinmazlarin her biri farkli geometrik seklillerde olup, egimli
bir arazi yapisina sahiptir. Mevcutta parseller bos durumda olup, 6638 ada 6 parselin bir kismi
Uzerinde daha 6nceden satis ofisi amagl kullanilan, mevcutta Emlak Konut GYO A.S. tarfindan
herhangi bir gelir getirmedigi beyan edilen yapi bulunmaktadir. Diger 14 adet parsel ise bos
durumda olup, Gizerinde bakimsiz otlar bulunmaktadir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

14 adet parsel lzerinde yapi bulunmamaktadir. 6638 ada 6 parselin bir kismi (izerinde daha
Onceden satis ofisi amach kullanilan, mevcutta Emlak Konut GYO A.S. tarfindan herhangi bir
gelir getirmedigi beyan edilen yapi bulunmaktadir. Emlak Konut GYO A.$.'nin tasinmazdan
herhangi bir gelir elde etmiyor olmasi, yapinin satig ofisi olarak inga edildikten sonra kaldirilacak
olmasi nedeni ile taginmaz arsa olarak dikkate alinmistir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kocaeli ili

Kocaeli, Marmara Bolgesi’'nin Catalca-Kocaeli Bolimi’'nde, 29°22'-30°21" dogu boylami, 40 D
31 ‘- 41°13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve guneydoguda Sakarya, guneyde Bursa
illeri, batida Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le
gevrilidir. il merkezi izmitin dogusundan gegen 30° dogu boylami Tiirkiye saati igin esas kabul
edilir. Kocaeli ilinin yGzolgimi 3.505 km?2dir. Asya ile Avrupa’yl birlestiren 6nemli bir yol
kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan izmit Kérfezi, islek bir denizyoludur. ilin
kuzeybati yiiziindeki istanbul il siniri, Gebze ile istanbul arasinda akan Kemikliderenin
dogusundan geger. Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova
topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli Daglar’'nin tepelerinden gegen hat olusturur.
Glineydoguda bu sinir Masukiye’nin hemen yanindaki Sapanca Goli kiyisinda Sakarya
vilayetine dayanir. 2011 yili itibariyle niifusu 1.601.720'dir. ilin yillik niifus artis hizi %027’dir. Km?
ye diisen niifus miktari 398 kisiye ulasarak Istanbul’dan sonra (ilkenin en kalabalik ili olmustur.
Yuzolcima bakimindan Tuarkiye'nin en kuguk 7. ilidir.

Kocaeli’'nin sanayilesmesinde en énemli etken, tim ulasim imkanlarina sahip olmasidir. Kara ve
demiryolu agdlari ile yapilan tasimacilik 6zellikle Avrupa ve Ortadogu’ya yapilmakta olup,
limanlar ile yapilan deniz tagimaciigi da énemli bir boyuta ulasmistir. istanbul ve Bursa gibi
onemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakinhgi, yatirimlar acgisindan Kocaeli'yi 6ncelikli
kilmaktadir. Kocaeli'nin sehir merkezi izmitin istanbula uzakh@i 85 km’dir. istanbul'un bati
yakasinda bulunan Atatiirk Hava Limani ve dogusunda faaliyet gosteren hemen yakinindaki
Sabiha Gokgen Havalimani ile diinyaya acgilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile baghdir.
Uluslararasi istanbul Atatirk Havalimani 97 km. mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha
Gokgen Havalimanr’na 50 km. mesafededir. 5’i Kamu Limani (Derince ve Yarimca) ve 35 6zel
iskele ile deniz ulagsimi imkanlari agisindan tim Anadolu’nun en i¢ noktasindadir.
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Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYIH'nin yiizde 69.9'unun sanayi sektdriinde yaratildigi bir
bélgedir ve ilde Sanayi Odasi'na bagl yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet géstermektedir.
Bu sanayi kuruluslar agirlikli olarak Gebze, izmit ve Kérfez ilgelerinde toplanmistir. Ulkemizin
en blyik 100 sanayi kurulusunun 18'i Kocaelinde bulunmaktadir. TUPRAS, Hyundai Assan,
Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi,
Kordsa, Celikkord, Nuh Cimento, Marshall, Polisan, CBS, Mannesman Boru gibi dnemli
fabrikalar bu kentte faaliyet gostermektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gére Kocaeli'nin Toplam Nifusu 1.997.258 kisidir.

4.1.2 - Gebze ilgesi

Gebze, Marmara Bélgesinin dogusunda, izmit Kérfezi'nin kuzey kesiminde yer alan, zengin bir
tarihi gegmise sahip, ekonomisi, tarim, hayvancilik ve sanayiye dayah Turkiye'nin hizla geliseve
blytyen bir ilgesidir. Gebze, Kocaeli'nin endistrisinin blylk bélimini barindiran, Marmara
Denizi'nin kuzeyi ile istanbul'un 45 kilometre dogusunda yer alan bir ilgedir. Marmara bélgesinin
en buyk ikinci ilgesi olup Turkiye sanayisinin %15'ini barindirmaktadir. Gebze nifusu 2019 yili
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gore 382.166 kisidir.

Gebze, Marmara Bélgesi'nde Kocaeli iline bagh olarak Anadolu'nun istanbul'a ve Avrupa'ya
baglanti konumunda bulunan limanlar, havalimani, devlet demir yollari ve E-5, TEM karayollari
cevresinde kurulmustur. Yollarin dogu-bati yoniinde olmasi nedeniyle kentsel alani ve sanayisi
bu dogrultuda gelismis bir sanayi bdlgesidir. Gebze ana ulagim yollari Gzerindeki konumu
nedeni ile uzun yillar Anadolu'dan Istanbul'a gé¢ eden Anadolu halkinin, istanbul'dan énce
ugradigi bir ayak olmustur. istanbul niifusunun 10 milyonu asmasi kentin sorunlarini artirmis,
sanayi tesislerinin istanbul disinda yerlesmesine gereksinim duyulmustur. Yeni yerlesim yeri
arayiglarinin bir sonucu olarak, sanayi tesislerinin biyik ¢odunlugu istanbul'a en yakin
konumda olan Gebze'ye akin etmigtir. Topragin maliyetinin ucuz ve kolay bulunur olusu
Gebze'yi sanayinin cazibe merkezi haline getirmistir. Kentin, limanlara yakinhginin yaninda E-5
ve TEM karayollarinin birbirine ¢ok yakin bir alaninda kurulmus olmasi, havalimanlarina ve
demiryollarina yakinligi, hem Avrupa'ya yapilacak ticarette hem de Anadolu, Orta Asya ve Orta
Anadolu'ya gegis icin tasima kolayliklari sunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda suirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biyime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Lirasr’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacag bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytuk ol¢iide kaldirarak normallesme sturecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar buylimeye
basladi.
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I - -
Temel Ekonomik Géstergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIiH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar $853 milyar  $789 milyar 3754 milyar $735* milyar
Kisi Bagina Diisen GSYIH - - . i
(Cari ABD Dolar) $10,862 $10,546 $9,621 $9,127 $8,790
Biiyiime 3.2% 7.5% 2.8% 09% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
Cari Actk (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$207 $8.0 $2.9* -
Dolar)
Cari Agik / GSYIH -31% -4.8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 3.52 378 5.30 596 7.02* T7.26*
issizlik Oram 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*
*Hendz resmi veri agiklanmad), 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrmini veriler

Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dunya Ekonomik Gérinim Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu surdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorunim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyUumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dbénemine goére %0,5 buylmuastir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 uglncu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. EyliI'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yukselis egdilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eyliil ayinda yillik yiizde 11,75, aylik yiizde 0,97 artti. Tiiketici fiyat endeksinde
(TUFE) Eyliil ayinda bir énceki aya gére yiizde 0,97, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére yiizde 8,33, bir 6nceki yilin
ayni ayina gore ylizde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore ytuzde 11,47 artig gergeklesti.

Kayn K
“Bir onceki yiin ayn ayina gors degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyiume
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik blydmenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektoriin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5’e ulagsmigtir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrt, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmigtir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun deg@erine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayl icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoniinde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek c¢ok ybnetsel sire¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve Gg¢lncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl slreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin déncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biylime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.
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insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

OFIiS VE TICARI GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki sirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henuz piyasa
verilerine yansimadidini sdyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan ¢alisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini diusurmelerine
sebep oldu. Bu dénemde kiralama islemlerinde Onceki dbénemlere kiyasla dusls
g6zlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek galismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baglamasiyla kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yili Giglincli geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikli galisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢dzimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincli geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklagik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylll
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincli ceyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyregde kiyasla, baslica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir dnceki yilin ayni dénemine goére ise %15 artis kaydedilmigtir.
Bununla birlikte, Gglinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi blylk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagmalari olarak gerceklesmistir.
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Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari icin yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta surdirtlmistir. Bundan sonraki suregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢ozUmler; temel prensibin esneklik Uzerine oldugu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya gikacak olup, dérdinci ¢eyrek
ve Onumuizdeki yilin basindan itibaren ofis pazarinin itici gici olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en st seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda
uretkenlik ve uzaktan galisma yonetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlikgi ve sosyal alanlar sunan alanlarin iglevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngdrilmektedir. Toplam bir galisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, calisanlarina herhangi UGglncul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagh olarak uygun uydu ofisler, 6zellikle blylk isglici olan kuruluglar i¢in orta
vadede 6n plana ¢ikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢alisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan ylksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandinlacaktir.
Kiralama talebi beklendigi UGzere Uglncu c¢eyrekte artis gdsterirken, temel olarak devam eden
anlagsmalarin bitmesi sonucu yiikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda ézellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Uzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdlrecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

Pandemi ile gegen bir buguk yillik sire igerisinde bir¢gok sektérde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aligkanliklarinin arttigi bu dénemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢alisma sekilleri izerine calismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadidi kadar énemli hale gelmistir.
2021 yihnin ikinci geyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci geyrekte gergeklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gecen yilin ayni dénemine oranla dnemli bir fark géstermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyik ¢ogunlugunu yeni kiralama anlasmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15’ini yenilemeler olustururken, %8'’i ise mal sahibi kullanicilar tarafindan
gerceklesmistir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Istanbul 8.248 8.420 8.498

lzmir G.814 6.878 7.074
Bursa 5.100 5.467 5.027
Antalya 4.733 5123 4.098
Ankara 5.692 5.549 5.218
Kocaeli 4.366 4.188 4.328
Adana 3.800 4.687 3.378
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Bélgelere Gére istanbul Ofis Pazari

Cendere-Seyrantepe

Anadolu
Yakasi

Kavacik

(mraniye

Altunizade

Kozyatad

Dogju Istanbul***

2021 Yii 2. payradinde genel arz 5,46 milyon m® olup bir Snceki ceyrekle ayn seyretll. Gergeklesen toplam
kiralama islemiban 54 bin m@dir. Bu peyrekle gergeklesen kiralama islemiarinde, bir dnceki geyrade gire
%23, 7 digiis, bir dnceki yilin aym ddnemine gire ise %9 25 azalhs gdsterdi.

Kaynak: Otz vanlan Cushmand Winkstalt teafnden & YODER inin Azal olarak hanriarsmghr.
“Nigariape-Afarete Sarhanes Macka - Tepakiye SAeNTY Lansamakiao

= Gimel Tanbasng. Bakkdy- bately bdige i kapsamakdady

Dy - A s Savcil helpiari Kansamanta o
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Gebze Belediyesi, Emlak Konut Gayrimenkul

Yatirrm Ortakhdi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

*  Yakin cevresinde toplu konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
* Ulagim imkanlari iyidir.
*

6643 ada 1 parsel ticaret alaninda kalmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* 13 adet parsel rekreasyon alaninda kalmaktadir.

* 6638 ada 6 parsel Kiiltirel tesis alaninda kalmaktadir.
*  Kisith alici kitlesine hitap etmektedirler.

* 6638 ada 6 parsel hisseli mlkiyettir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitaliz asyén olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Kocaeli ili Gebze ilgesinde yer alan 15 adet parsele iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
- Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

A s g
¥ CAYJROVA

I :
///‘ " S |

1 Remax ikon

Tel 0544 364 49 76

Ayni bdlgede yakininda bulunan cadde cepheli (6626 ada 1 parsel) emsal:1.00, konut imarli
15078 m? arsa 27.000.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 15078 .-M? 27.000.000 .-TL 1.791 .-TL/M?
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2 Yatirrm Emlak Gebze

Tel 0532 520 49 41

Ayni bolgede yakininda bulunan (6680 ada 3 parsel) emsal:1.50, h:serbest, ticaret imarli 5535
m? arsa 20.000.000.-TL pazarlanmaktadir. (istenen degerin yiksek oldugu distnilimekte olup,
gecen sene ayni arazi igin 12.000.000.-TL istenildigi bilinmektedir.)

SATILIK 5535 .-M? 20.000.000 .-TL 3.613 .-TL/M?

3 Regav Gayrimenkul

Tel 0533 722 75 12

Ayni bdlgede yakininda bulunan emsal:1.50, h:serbest, ticaret imarli 7300 m? arsa 12.500.000.-
TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 7300 .-M? 12.500.000 .-TL 1.712 .-TL/M?

4  Pasific insaat

Tel 0262 721 07 08

Ayni bdlgede yakininda bulunan cadde cepheli (6639 ada 4 parsel) emsal:1.00, konut imarli
3000 m? arsa 5.100.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 3000 .-Mm2 5.100.000 .-TL 1.700 .-TL/M?
5 Sahibi
Tel 0532 218 37 26

Ayni boélgede yakininda bulunan emsal:1.00, h:serbest, ticaret imarli 818 m? arsa 1.800.000.-TL
pazarlanmaktadir.

SATILIK 818 .-M? 1.800.000 .-TL 2.200 .-TL/M?

6 Schatz Emlak

Tel 0532 667 00 50

Ayni bélgede yakininda bulunan emsal:1.00, h:serbest, ticaret imarli 4500 m? arsanin 450 m?
hissesi arsa 680.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 450 .-M? 680.000 .-TL 1.511 -TL/M?
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7 Turyap Gebze

Tel 0532 31030 31

Ayni boélgede yakininda bulunan (6645 ada 1 parsel) emsal:1.00, h:serbest, konut imarli 3343
m? arsanin 448 m? hissesi arsa 425.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 448 .-Mm? 425.000 .-TL 949 -TL/M?
8 Sahibi
Tel 0551 862 59 97

Ayni bolgede yakininda bulunan (6439 ada 26 parsel) emsal:1.00, h:serbest, konut imarh 3000
m? arsanin 366 m? hissesi 560.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 366 .-M? 560.000 .-TL 1.530 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan ¢ adedi secilerek 6638 ada 6 parsel segilerek karsilastirma tablosu
hazirlanmis ve diger parsellerin imar sartlari, konumu, karsilastirilarak m? birim deger takdir
edilmigtir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde boélgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar igin istenen birim m? satis
degerlerinin 950-2.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gorilmektedir. Yapilagsma
kosullari, konum ve yuzolgimi gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik gostermektedir.
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
biyuk olgekli imar parsellerinin oldugu gortlmustir. Yakin gevreden segilen emsallerden konum
ve imar hakki olarak en yakin olan U¢ adedi segilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kaguk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyilk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (6638 ADA 6 PARSEL)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-3 E-4 E-7
TASINMAZ
SATIS FiYATI 12.500.000 5.100.000 425.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMES BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 3.566,73 m? 7.300 3.000 448
BIRIM M? DEGERI 1.712 1.700 949
ALANA ILISKIN DUZELTME BUYUK BENZER GOK KUGUK
20% 0% -35%
IMAR KOSULLARI E:1,25 E:1,50 E:1,00 E:1,00
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA iYi ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN DUZELTME -10% 5% 5%
FONKSIYON Kdltirel Tesis KONUT TICARET KONUT
FONKSIYONA iLiSKIN COK IYi COK IYI COK IYi
DUZELTME -35% -35% -35%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER hisseli TAM MULKIYET | TAM MULKIYET HISSELI
Di_géER BILGILERE ILISKIN Arsa iyl iy BENZER
DUZELTME -15% -15% 0%
gﬁiﬁl{aﬂ? PAYINA iLISKIN 5% 20% 15%
TOPLAM DUZELTME -67% -66% -81%
D » R 440 0 g
PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
ARSALARIN DEGER TABLOSU

15 ADET TASINMAZIN EMLAK KONUT GYO

A.S. HISSESINE DUSEN TOPLAM DEGERI (.- 9.691.388 TL

TL)
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Parsel icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsellerin 13 adetdinin yapilasma kosullari proje gelistirmeye uygun olmamasi ve Pazar
yaklagimi ile Pazar yaklasimi ydnteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin
tutarli oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin 13 adedinin, 18. Madde Uygulama Y&netmeliginin 4/c ve 12.
Maddeleri uyarinca Duzenleme Ortaklik Payr (DOP) ve Kamu Ortaklik Payl (KOP) alanlari
kapsaminda umumi kullanima ayrilan parseller olmasi nedeni ile ilgili kamu kuruluslarinca
kamulastinimalarinn en etkin ve verimli kullanim olacagi kanaatine variimistir.

6638 ada 6 ve 6643 ada 1 parsellerin ise imar kosullari kapsaminda kullaniimasinin uygun
olacagi disuniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

15 ADET PARSELIN EMLAK KONUT GYO A.S.

HiSSESINE DUSEN DEGERI (.-TL) 9.691.388 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri [lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi i¢in birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Pazar yaklasimi yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha
az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimine arsa degeri takdirinde pazar
yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin, yazilmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde Kkat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmuis kisimlar bulunmamaktadir
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérusg

Parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Belediyede yapilan incelemelerde
parsellere ait herhangi bir ruhsat - mimari proje vb. gibi evraka da rastlaniimamistir. 6437 ada 1
parsele ait ruhsat gecerliligini yitirmis durumdadir. Taginmazlar takbis kaydin da arsa niteliklidir.
6638 ada 6 parselin bir kismi Uzerinde daha ©6nce satis ofisi amagl insa edilmis yapi
bulunmakta olup, s6z konusu yapidan Emlak Konut GYO A.S.'nin herhangi bir gelir elde
etmedigi bilgisi edinilmistir. Bu nedenle tasinmaz igin arsa de@eri takdir edilmigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakligina dénusen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu slre
dénlisime iligkin esas sbdzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir. Tasinmazlara dair takiydatlarda; tasinmazlar Uzerinde yer alan takyidatlarin
tasinmazlarin degerini dogrudan ve énemli él¢ide etkileyecek nitelikte olmadigi ve degerleme
konusu tasinmazlarin ve gayrimenkul yatirim ortakli§i portfoyiinde bulunmasinda engel teskil
etmedigi distniimektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortakhdin milkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk halde
veya ekonomik omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitigunin
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut
gérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hUkmU aranmaz ve

gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir." denilmektedir. 6638 ada 6 parselin
bir kismi Uzerinde satig ofisi amacgh yapilmis yapi bulunmakta olup, musterinin herhangi bir
tasarrufu bulunmamaktadir. Tasinmaz uygulama sonrasi hisseli mulkiyete déniismus olup, s6z
konusu yapidan Emlak Konut GYO A.S.'nin herhangi bir gelir elde etmedigi, diger malike ait
oldugu bilgisi edinilmistir. Bu g¢ercevede ilgili mevzuat hikidmleri uyarinca s6z konusu
tasinmazlarin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhd: portféyinde bulunmasinda bir
sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 15 adet taginmazin;

19.11.2021 tarihli toplam degeri igin ;
9.691.388 .-TL
(Dokuz Milyon Alt1 Yiiz Doksan Bir Bin Ug Yiiz Seksen Yedi Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

11.435.837 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
X / °y 2 ‘R L
Qb 5=
Onur BUYUK Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir..

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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