PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

i

EMLAKKONUT

KOCAELI DERINCE PARSELI

HAZIRLAYAN

PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.

Altaycesme Mahallesi Cam Sokak No:16 DAP Royal Center A Blok Kat: 16 D: 77 Maltepe/iISTANBUL
Tel: +90 (216) 428 32 33 Faks: +90 (216) 428 32 83

bilgi@peritusgdd.com
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TASINMAZIN OZET BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S
Kurum / Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum Peritus Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk A.S
Talep Tarihi 28.01.2015
_Rapur No 2015EMLAKKONUT_GYO -33
Degerleme Tarihi 09.12.2015
Rapor Tarihi 10.12.2015
Degerlenen Miilkiyet Tam Miilkiyet
Haklan

Tapu Bilgileri Ozeti Kocaeli ili, Derince Ilcesi, Cenedag Mahallesi 4968 ada, 1 nolul

parsel, -
imar Durumu Bkz. Belediye incelemesi bélimu
Miilkiyet Bilgisi Toplu Konut idaresi Baskanhg
Adresi Kocaeli ili, Derince llcesi, Cenedag Mahallesinde konumludur.

Gayrimenkul icin Takdir Edilen Toplam Deger (KDV Harig)

Pazar Degeri 75.500.000,00 TL 26.034.482,76 USD

1-Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik gilincel pazar dederidir.

2- KDV oram %18 kabul edilmistir,

3- Rapor iceriginde T.C.M.B. Déviz Alis Kuru 1,-USD= 2,90 TL olarak kabul edilmistir. Kur dederleri bilgi
vermek amaciyla yazidmistir

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanmustir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikcte
hir biitiindir, begimsiz kullanlamaz.

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmam SPK Lisansh Degerleme Uzmami
Aydin BILGIN Alper ECER
(SPK Lisans Belge No: 401518) (SPK Lisans Belge No:404284 )
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.8.

1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGILER

1.1  Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.§.'nin 28.01.2015 tarih ve
170.99-11-1144 sayili talebine bagh kalinarak hazirlanmistir,

1.2  Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, girketimizin degerleme uzmanlar 01.06.2015 tarihi itibariyle
baslanilmis ve degerleme caligmalarinin raporlanmasina esas teskil edecek olan dokiimanlar
09.12.2015 tarihine kadar hazir hale getirilmistir.

Bu siirede, gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi
yapilmistir. Deger tespitine esas alinan veriler ve degerleme tarihi 09.12.2015"tir.

1.3 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.'nin, 28.01.2015 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 10.12.2015 tarihinde, 2015EMLAKKONUT_GYO_323 rapor
numarasi ile tanzim edilmigtir

1.4 Rapor Tiri

Bu degerleme raporu Kocaeli ili, Derince ligesi, Cenedag Mahallesi'nde 4968 Ada 1 Parsel, “Arsa”
nitelikli gayrimenkuliin giincel pazar degerini Sermaye Piyasasi Kurul diizenlemeleri kapsaminda
tespit etmek amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.5  Raporu Hazirlayanlar
Bu degerleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi = kurum

— kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir.

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani Alper ECER ve sorumlu degerleme uzman Aydin BILGIN
tarafindan hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz tarafindan daha tinceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamigtir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET ve MUSTERiYI TANITICI BILGILER

Degerlemeyi Yapan Sirket Unvam ve iletisim Bilgileri

PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S. Sermaye Piyasasi Kurulunun 05.04.2012
Tarih ve 11/402 Sayili Karan ile sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda degerleme hizmeti
vermek iizere lisanslandirilmis olup, sirketin tescil bilgileri asagida verilmistir,

2.2

Unvan PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.5.

Merkez Maltepe, ISTANBUL

Aol e . Altaycesme Mahallesi Cam Sokak No:16 DAP Royal Center A
Blok Kat: 16 D: 77 Maltepe/istanbul

Kurulus Tarihi ; 05.10.2011

Ticaret Siciline Tescil Tarihi 11.10.2011

Ticaret Sicil Numarasi : 792400

Sermayesi : 300.000,00 TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No

Kiiciikyal Vergi Dairesi / 7280368320

Faaliyet konusu

. Yiiriirliikte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda

kamu ve dzel, gercek ve tiizel kisi kurum ve kuruluslara ait
bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite
calismalari, gayrimenkuller ve bunlara bagh haklann
hukuki durumunun belirlenmesi, gayrimenkuller ve
gayrimenkullerle ilgili yatinm, proje degeri ve en iyi
kullamim degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi,
eski eser gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje
degeri analizi gibi konularda degerleme ve damsmanlik
hizmeti vermektir.

Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Miisteri Adresi : Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/ISTANBUL
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. yetkililerinin yazih talebi Gzerine,
raporda detayl bilgileri verilen gayrimenkullerin giincel pazar degerinin Sermaye Piyasas
Kurulu diizenlemeleri kapsaminda tespit etmek amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

3.2  Sinirlayic Kosullar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.'nin 28.01.2015 tarihli talebine
istinaden hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme ¢aligmasi sirasinda musteri
tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3.3 Uygunluk Beyam

Tarafimizdan yapilan degerleme ¢alismalari ile ilgili olarak;

- Raporda sunulan bulgularin, degerleme uzmamnmin sahip oldugu bilgiler cergevesinde
dogrudur.

=  Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

=  Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

- Degerleme uzmamnin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
dnyargist bulunmamaktadir.

=  Degerleme raporunun ticreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagh
degildir.

- Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore

gerceklestirmistir
=  Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

= Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari{UDES)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmstir,

= Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
defere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay
sorumlu degildir.

= Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulan, dzel arastirma ve uzmanlhk gerektiren kupl.jlan ve degerleme uzmamnin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle vapll_r_nh?zi;tir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

= Milk ile ilgili hichir bilgide degisiklik yapimamistir. Miilkivet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindig makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin
bir garanti verilmez,

= Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen haliyle yer almaktadir.

= Kullanilan fotograf, harita, sekil ve ¢izimler yalnizca giirsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gdrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, baska hichir amagla giivenilir
referans olarak kullanilamaz.

= Burapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevecut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz oniine alinarak
yvapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

- Degerleme uzman miilk lizerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu konu ile highir
sorumluluk kabul edilmez.

- Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarl
bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak degisebilir. Rapor
tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve
sonuglari etkilemesinden otiird sorumluluk alinmaz.

= Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamigtir,

- Konu miilkler ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul

edilmistir.

- Bdlgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhg konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir

olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

-  Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gbzlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemigtir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadi@ varsayilarak deger:leme calismasi yapilmistir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.4  Degerleme Calismalaninda Kullanilan Yéntemler ve Analizier

Degerleme yaklasimlan, pazar degerinin takdiri icin yapilacak herhangi tipteki bir degerleme,
Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklasimini uygulamasini gerektirir,

Pazara Dayal Degerleme Yaklasimlan asagidakileri igerir.

= Emsal Karsilastirma Yaklasimi: Bu karsilastirmall yaklasim benzer veya ikame miulklerin
satigini ve ilgili pivasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri

yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve
harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar.

indirgeme, gelir tutarimi deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tamimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonte Orani ya da her ikisini de dikkate

alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan
gelir akisimin bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini siyler.

- Maliyet Yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya
o miilkiin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir miilki insa edebilecegi olasihigini
dikkate alir.

Gayrimenkul baglaminda, insanlann zaman darligi, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikea,
esdefer arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk icin daha fazla 6deme
yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yalklasim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliveti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek olasi fiyati
asin Glglide astis durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

UDES icerisinde Pazara Dayal Degerleme Yéntemleri arasinda sayilan (ic ana yaklasim, asagida
ayri bagliklar altinda agiklanmugtir. Bu yaklasimlar (Yéntemler);
=  "Emsal Karsilagtirma Yaklasimi”

= “Maliyet Olusumlan Yaklasimi” ve

= “Gelirlerin Kapitalizasyonu —Indirgenmis Nakit Akimi Yaklasimi”dir.

Bu yaklasimlara iliskin 6zet bilgiler ile yéntemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve
verimli kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi” agagida sunulmustur.

3.4.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklagimi, satisa-konu olmasi beklenen gayrimenkullerin

degerlemesinde en giivenilir ve gercekei yaklasimi ;ﬂnmgktadlr. Bu degerleme yonteminde,

degerlemeye konu olan gayrimenkuliin hulunduéw_bél'gﬁﬂe, benzer nitelikleri bulunan emsal
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine
ulasihr.

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi’'min uygulanabilmesi igin asagidaki kriterlerin
mevcudiyeti aranmalidir:

= Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlig (yani yeterli
sayida alic ve satia) gereklidir.

- Bu piyasadaki alic ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir diizeyde olmalidir.

= Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire i¢in satista kaldigi, talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman aralifinda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut olmalidir.

3.4.2 Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir miilk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir milk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tiiretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklar igin diizeltmeler
yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklagiminin piyasanin diisiince
tarzini yansittigi kabul edilmektedir.

Malivet Yaklagiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin iki farkl metot kullamlmaktadir,
- Yeniden insa Maliyeti

- ikame Maliyeti

Bu yaklagimla, degerleme tarihi itibari ile miilk yapilandinimalari icin belirlenen maliyetlerden
asagida belirtilen yantemlerden uygun olani kullamimak ve hesaplanan amortisman miktari
diisiilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulagilir.

= Piyasadan Cikarma Yontemi
= Yas— Omiir Yéntemi

= Ayrnistirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiiretilen mevcut yap1 degerinden, amortisman degeri diigiildikten
sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam milkiyet hakkinm bir
deger gostergesidir. P

o
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.4.3 Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Akirmi Analizi

Yéintem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkuliin kiralama ve/veya isletilmesi ile elde edilmesi
planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullanilmakla beraber, gelistirilecel projede satisin
planlanmasi halinde de kullanilabilmelktedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir siirecte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen /kismen
satisi miimkiin olup, planlanan duruma gore nakit akislarimin belirlenmesi c¢alismalan da
farklihklar gosterebilmektedir.

Bu yéntemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi diisiiniilen béliimlerin,
isletme giderleri igin alinan katki paylari dahil olmak iizere, ayhk toplam kira bedelleri, yilhk
artislar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir,

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma yiizdeleri gibi hususlar da bu
gelirin hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsiik efer mevcut ise, otopark ve reklam panolari gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, yonetim planinda gosterildigi Gizere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak bagimsiz
bélimlere dagitimi yapilir.

Isletme hizmetleri kapsaminda séz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi diistilen
bagimsiz bélimler ile ortak alanlar icin katlanilan isletme gider paylari, vergiler, fiziki yatinmlar
ve isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit cikisi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla elde
edilmesi planlanan amortisman éncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve gikis farklari)
iskontolanarak bugiinkii degerine indirgenmesidir.

3.4.4  En Etkin Ve Verimli Kullanmim Analizi:

En etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkuliin en karli ve rekabetci kullanimi
tespit olup, yapilan piyasa arastirmalan sonucunda en etkin ve verimli kullamim analizine konu
olan gayrimenkuliin gelistirilmesi durumunda, gayrimenkuliin ideal kullaniminda;

= Piyasa verilerine gore tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi

= Bu durumun, bélge ve piyasa sartlarina uygun olmasi,
hususlarinin saglanabilmesi gerekmektedir.

3.4.5 Parsel Gelistirme Analizi

Parsel Gelistirme Analizi, degerlemeye konu parselin degerine etki eden unsurlarin
saptanmasini gerektirmektedir. Bu unsurlar asagida belirtilmistir.

= Arazinin "En Etkin ve Verimli Kullanimim” saptamak,
7

=  Desteklenebilir bir parsel gelistirme plam va_rﬂzt:;.mafl_tz
L
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

-  Gelistirme ve onay igin stire ve maliyetleri saptamak,
- Parsel emilme oranlari ve fiyat kangimlarim tahmin etmel,
= Arazi gelistirmenin agamalarini ve bunlara bagh giderleri tahmin etmek,

-  Emilme dénemi stiresince pazarlama ve buna bagh araziyi elde tutma giderlerini tahmin
etmek.

Parsel gelistirme analizi, en cok bos araziler igin satig verilerinin yetersiz oldugu, fakat
gelistirilmis parsellerin olasi satis fiyatlar ve bu parseller igin talep verilerinin mevcut olduju
hallerde kullanilmaktadir. Ayrica, bu analiz sonucunda tiiretilen degerden, gostergelerinin
makul olup olmadigini kontrol etmel igin de yararlaniimaktadir.

UDES Kilavuz Notlar 1 (Tasinmaz miilk degerlemesi) "de tamimlanan arazi degerlemesine iligkin
diizenlemeler asagidaki gibidir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya
da komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baslar, Bu arastirma degerlerme uzmanimin o 6zgiin
piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iligkilerini
anlamasina yardimci olur.

Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarimi
saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir,

Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin verilerdir,
4.1  Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler

4.1.1. Demografik Veriler

Adrese Dayal Nilfus Kayit Sistemi (ADNKS) 2014 sonuglarina gore 31 Aralik 2014 tarihi itibariyle
Tiirkiye'nin niifusu 77.695.904 'tlr.

Bu sayinin yizde 50,17'si (38.984.302) erkeklerden, yiizde 49,82'si (38.711.602) kadinlardan
olusur. Tiirkive niifusunun en 8nemli dzelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas grubu niifus,
toplam niifusun yiizde 24,27'sini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri siirekli azalmakta ve
Tiirkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun yiizde 41,9'unu
olustururken 2014'te yiizde 24,27'sine karsilik gelmektedir.

Tiirkive demografisinde gériilen en énemli degisim ise kentlesme oramidir, 1927 yilinda niifusun
ylizde 75,8'i kirsal (10 binden az niifuslu), yiizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugiin bu
oran tam tersine dénmiistiir. 2011 yili itibariyle Tiirkiye niifusunun yiizde 23,2'si (17.338.563)
kirsal alanda (belde ve kiyler) yasarken, yiizde 76,8 (57.385.706) kentsel (il ve ilce merkezleri)
alanlarda yasamaktadir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4.1.2. Ekonomik Veriler

Diinya ekonomisi 2013 yilinda %3,3 biiyiidiikten sonra 2014 yilina % 3,3 biiyiime beklentisi ile
baslamistir. IMF Kiiresel Ekonomik Goriinlim 2014 Raporunun Ekim ayinda yayimlanan
giincellemesinde mevcut risklerin yaninda yeni risklerin ortaya cikmasinin etkisiyle biyiime
tahminleri asagi yonlii revize edilmistir.

Diinya ekonomisinin 2014 yilina iliskin biiyiime tahmini % 0,4 puan indirilerek %3,7'den %3,3
diizeyine disiriilmistiir,

BUOYUME (96)
T.5
—i- _-5"'2
=5 = T S —— —
— dgd— 3s "
P g —af——
= — —i
14 . — -
|
o _— = . —
2013 2014* 2015" 2019*
e [y VY 1 G elismis dlkeler e Geligmekte olan iilkeler

Kaynak: IMF, Warld Economic Outlook, Ekim 2014, (*) Tahmin
IMF, diinya biiylime tahminlerinin yaninda gelismis ve gelismekte olan ekonomilere yénelik
2014 yil biiyiime tahminlerinde de asag yonli degisiklikler yapmistir. Gelismig ekonomilerin
2014 yil biiyiime tahmini % 2,2'den % 1,8'e, gelismekte olan ekonomilerin biiyiime tahminini
ise ayni dénemde %
4,8den % 4,4 seviyesine indirilmistir. Kiiresel ekonomik goriiniime yénelik yapilan
degerlendirmede genel olarak kiiresel ekonomide devam eden asag yonli risklerin yaninda
jeopolitik risklerin yiikselmeye baslamasinin petrol fiyatlan iizerinde keskin bir artisa yol

acabilecegi vurgulanmistir.

Diinya Mal ve Ticaret Hacmi{%%)

7.5
5.0
5.0 3.8
2.9 3.0
2 = - >
o, 0 B ' . ;
2012 2013 ZOLS™ 2015

— TRV
Kaynak: IMF, Werld Economic Outlook, Ekim 2014 (*)Tahmin

Diinya genelinde ekonomik entegrasyonun oncii gostergesi olan diinya mal ve hizmet ticaret
hacmi 2010 yilindaki kiiresel toparlanmadan sonra takip eden yilda %6,1'lik bir artisla pozitif
goriinlimiini korumus ancak 2013 yilinda kiiresel ekonomideki yeniden dengeleme karsisinda
%3,0'ltk simirh bir biiyiime gbstermistir. IMF tah/r]:.]inine gére, diinya toplam mal ve hizmet
ticareti hacmi 2014 ve 2015 yillarinda sirasiyla %3,'?9&5,{} oraninda artacaktir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tiiketici Fiyatliar (Dedisim 9%)
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—t— Gelismis ilkeler —S-—Gelismekte olan ililkeler
Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2014 (*)Tahmin
Kiiresel krizin 2009 yili genelinde diinya ekonomisinde yarattifi siddetli daralma fiyatlar genel
diizeyinde de asagi yonlii baski yaratmistir. Diinya genelinde ani sekilde soguyan talebe paralel
yiikselen issizlik oranlarn beraberinde dezenflasyonist bir gériniim getirmistir.

Ekonomik toparlanma yili olan 2010'da ise 6zellikle gelismis dlke tiketici fiyat seviyelerinde
yukan yénli bir hareket gozlenmistir. Bu durum krizden qilos siirecinde batinin biyik
ekonomilerince alinan esi gorillmemis genisletici para politikalar ile agiklanabilirken enjekte
edilen likiditenin kisa zaman icinde basta gelismekte olan iilkeler olmak lizere finansman agig
olan diger ekonomilerce absorbe edilmesi enflasyon gériiniimiiniin bu iilkelerde daha biiyiik bir
oranda bozulmasina sebebiyet vermistir.

" issizlik (Dedisim %) B
15
11,3 "-‘-" 11,6 11,2
oy | : - .
i- ?_‘Q_ _?e ?‘.
I3
o
2012 2013 2014~ 2015~
—— G nlismis Oikcler —— Furo Bilgosi

Kaynalk: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2014 (*}Tahmin

Kiiresel ekonomideki yavaslama ve talebin sinirl kalmasi ile birlikte ticaretteki bliyiimede sinirli
kalmaktadir. Diinya ticaretindeki bu kosullar iginde ticarete konu olan mal fiyatlan da zayif
kalmaktadir.

Petrol ve enerji fiyatlarinin 2013 ve 2014 yillarinda gerileyecegi 6ngoriilmektedir. Metal ve diger
emtia fiyatlarinda 2013 yilindaki % 1,5 artis sonrasi 2014 yilinda %4,2 gerileme beklenmektedir.
imalat sanayi Grinlerinde ise 2013 yilindan sonra 2014 yilinda da ortalama fiyat degigimi
beklenmemektedir. Insaat malzemeleri riinleri metal fiyatlarnindaki gerilemeden
etkilenecektir.

Yine imalat sanayi iiriinlerinde olusan keskin rekabetin yarattigi fiyat baskisi ingaat malzemesi
iiriinlerinin fiyatlarini da simirlamasi beklenmektedir. "_tftﬁ?_} ilk yanisinda kiiresel enerji fiyatlan ile
tanim ve gida fiyatlan yukan yonli seyrederken, _Ehdi-f;tfi»/ﬂ[netalfﬂ ve degerli metaller de
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

yukari yénde hareket etmislerdir. Ukrayna'daki siyasi gerilimin devam etmesi, Libya'daki arz
kisintilari ve Irak'ta yasanan olumsuz gelismeler, bélgesel fiyat farklihklar rafineri sirketlerinin
stratejilerini ve kiiresel rekabet ortamini etkilemektedir.

4.2  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4,21 Kocaeli lli

Kocaeli, Marmara Bnlgesl nin Catalca-Kocaeli Boliimii'nde, 29°22'-30°21" dogu boylami, 40 D 31

— - 41°13" kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve
giineydoguda Sakarya, giineyde Bursa illeri, batida Yalova ili,
lzmit Kérfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de
Karadeniz'le cevrilidir. il merkezi lzmit'in dogusundan gegen
30" dogu boylami Tiirkiye saati icin esas kabul edilir. Kocaeli
s ilinin yiizéletmi 3.505 km2dir. Asya ile Avrupa’yi birlestiren
dnemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman

olan izmit Kérfezi, islek bir denizyoludur. llin kuzeybati yiiziindeki istanbul il sinin, Gebze ile
istanbul arasinda akan Kemiklidere’nin dogusundan gecer. Giineybatida istanbul-Kocaeli sinir
lzmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanlh Daglar'nin
tepelerinden gecen hat olusturur. Giineydoguda bu sinir Masukiye'nin hemen yanindaki
Sapanca Gélii kiyisinda Sakarya vilayetine dayamir. 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
tilkenin en kalabahk ili olmustur, Yiizolgtimi bakimindan Tiirkiye'nin en kiigik 7. ilidir.

Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYIH'nin ylizde 69.9'unun sanayi sektériinde yaratildigi bir
bélgedir ve ilde Sanayi Odasi'na bagh yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet gdstermektedir.
Bu sanayi kuruluslar agirlikli olarak Gebze, izmit ve Korfez ilcelerinde toplanmigtir. Ulkemizin
en biiyiik 100 sanayi kurulusunun 18'i Kocaeli’nde 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. Kocaeli'nin imalat sanayi agisindan (lke icindeki ve dis
ticaretteki payi ise ylizde 13'tlir. Kocaeli'nde faaliyet gisteren dnemli sektdrlerin Tiirkiye
icindeki payr incelendiginde yiizde 28 ile kimya sanayi birinci sirada yer almaktadir. Bunu
sirasiyla metal esya, otomotiv, makine ve tas ile topraga dayali sanayi izlemektedir. Ulke
genelinde tiiketilen toplam elektrik enerjisinin yaklagik yiizde 10'u Kocaeli sanayisi tarafindan
degerlendiriimektedir. Uretiminde ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi, kiiresel Glgekte
rekabet edebilme imkanini arttirmistir. Kocaeli'nde sayilari 1000 askin yabanci sermayeli sanayi
kurulusu bulunmaktadir. Bu kuruluslar arasindaki Glke siralamasinda Almanya, birinci sirada yer
almaktadir, Il genelinde ayrica 7'si faal olmak iizere, 12 organize sanayi bélgesi bulunmaktadir.
Bélgede yogunlasan sanayi kuruluglanmin yam sira bilimsel arastirma ve gelistirme merkezleri
de Kocaeli ekonomisine giic katmaktadir. Kocaeli Universitesi basta olmak (izere bolge
simrindaki Sabanci Universitesi, Marmara Arastirma Mpii_?:ezi, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitisi,
TUBITAK, TSE Merkez Laboratuarlar, TEKMER {Te&rlplﬂj'lt Gelistirme Merkezi), TUBITAK
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknopark: sanayinin teknolojik geligimine ivme katan
kurum ve kuruluslardir. Kocaeli, kisi basina diisen yilhik milli gelir agisindan son 10 yildir Glke
genelinde birinci sirada yer almaktadir. Bu deger, Tirkiye ortalamasimin yaklagik iki buguk
katidir. Genel biitce ve vergi gelirlerine katk: bakimindan da Kocaeli ylizde 17,41 ile Tirkiye
siralamasinda ikinci sirada yer almaktadir.

Kocaeli'nin sanayilesmesinde en 8nemli etken, tiim ulasim imkanlarina sahip olmasidir, Kara ve
demiryolu aglan ile yapilan tasimacilik 6zellikle Avrupa ve Ortadogu'ya yapilmakta olup,
limanlar ile yapilan deniz tasimaciigl da énemli bir boyuta ulagmistir, Istanbul ve Bursa gibi
dnemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakinhg, yatinmlar agisindan Kocaeli'yi dncelikli
kilmaktadir. Kocaeli’'nin sehir merkezi izmit'in istanbul’a uzakhg 85 km'dir. istanbul’'un baty
yakasinda bulunan Atatiirk Hava Limani ve dogusunda faaliyet gosteren hemen yakinindaki
Sabiha Gokcen Havalimani ile diinyaya agilan Kocaeli, Ankara'ya da TEM otoyolu ile baghdr.
Uluslararast Istanbul Atatiirk Havalimani 90 km. mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha Gékgen
Havalimani'na 50 km. mesafededir. 5’ Kamu Limani (Derince ve Yarimca) ve 35 dzel iskele ile
deniz ulasimi imkanlari agisindan tiim Anadolu’nun en i¢ noktasindadir.

Daglar: Sakarya Nehri'min bati yakasindan baslayarak Pamukova ve lznik G&li'niin kuzeyinde
Bozburun'a kadar uzanan Samanl Daglar lzmit, Sapanca ve Adapazan ¢okiintli alanina hakim
bir konumdadir. Samanl Daglar’nin en yiiksek noktasi 1.601 m. yiiksekligindeki Kartepe'dir
(eski adi Keltepe). lldeki diger dnemli daglar Dikmen Dagi (1.387 m), Naldoken Dagi (1.125 m),
Naz Dagi (917 m) ve Cene Dagi'dir (646 m).

Ovalar ve Platolar: iide cok sayida kiigiik dere vadisi vardir. Ovalar genellikle akarsularin
vigintilariyla olusmus kiictik allivyal dizlikler niteligindedir. Karadeniz'e dokiilen akarsularin
olusturdugu vadiler, Kocaeli yarnimadasi'nin yeni bir bigcim almasina yol acan tektonik
hareketlerin éncesinde ortaya cikmis, buna karsilik Marmara Denizi'ne dékiilen akarsu vadileri
ise tektonik hareketlerin sonrasindadir.

Kocaeli Yarimadasi'nin bugiinkii bigimi, izmit Kérfezi ve Sapanca Golii gibi tektonik ¢oklntiler,
Karadeniz gibi canaklagsmalar ve deniz ylizeyindeki degismelerle belirlenmis yarimadanin kiyi
kesimlerinde denize taragalar olugmustur. Bu arada akarsularin asag qigirlannda da genigleyen
aliivyal dolgu tabakalar ve ki birikim kusaklan olugmustur. Daha Gncede belirtildigi gibi
yarimadadaki su béliimii cizgisi, lzmit Kérfezi'ne gok yakin bir kesimden gegmektedir.

Akarsular: il topraklarindan kaynaklanan sulanin bir bolimii Karadeniz'e, bir bolimi de
Marmara Denizi'ne ulasir. Kocaeli Yanimadasinda uzanan daglanin sirti lzmit Korfezi ve
Marmara'ya daha yakin oldugundan Karadeniz'e dokiilen akarsular daha uzundur. Gebze'nin
Tepecik kyii yakinlarindan dogan 71 km. uzunlugundaki Riva (Cayagzi) Deresi Istanbul Bogazi
girisinin hemen dogusundan Karadeniz'e dokiliir. Agva Deresi de denen Goksu Deresi
Karayakuplu kéyi yakinlarindan ¢ikar ve Agva'da Karadeniz'e ulagir. Yine Karadeniz'e dokilen
Yulafli Deresi'nin uzunlugu 43 km'dir, Uzerinde Istanhul’a su saglayan Darlik Baraji bulunan
Darlik Deresi de Kocaeli'nden dogar. é, rl
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Denizli kéyiinden dogup Karadeniz’e dokiilen Kocadere'nin uzunlugu 50 km'dir. |l
topraklarindan dogup, il sinirlari iginde Karadeniz'e dékiilen bashca akarsu Kandira ilgesindeki
Sansu’dur. Sakarya Nehri‘ne Karadeniz'e ddkiilmeden Gnce katilan son akarsu olan Kaynarca
Deresi de Kandira ilcesinden dogar. Samanh Daglar’ndan dogan Kirazdere lzmit kentinde
kérfeze dékiiliir. Bu dere iizerindeki Kirazdere Baraji’'nin yapimi 1997'de tamamlanmistir. Gebze
ilcesindeki Dilovasi Deresi'nin uzunlugu 12 km'dir. Pelitli koyiiniin giineyinden ve Tavsani
kayiintin kuzeyinden gecerek lzmit Kérfezi'ne dikiiliir.

Goller: Bati boliimiindeki 7 km'si Kocaeli sinirlan igerisinde kalan Sapanca G6li'niin yiizdlgimi
47 kmdir. Uzuntarla, Masukiye ve Esme Beldelerine sinirdir. izmit kentine su saglayan Kirazdere
Baraji'min ardinda yer alan yapay gél ise 1,74 km?lik bir alani kaplar. Bir bagka yapay gl de
Kocaeli Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan kentin su ihtiyacini kargilamak icin yaptirilan barajin
ardinda su toplanmasi sonucu olusan Yuvacik Baraj Golii'diir.

ikdlim: Kérfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda ihman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hiikiim
stirer. Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz Iklimi arasinda bir gecis olusturdugu
soylenebilir. Il merkezinde yazlar sicak ve az yagish, kislar yagigh, zaman zaman karl ve soguk
gecer. Kocaeli'nin Karadeniz'e bakan layilari ile izmit Korfezi'ne bakan kiyilarinin iklimi arasinda
bazi farkhihklar géze carpar. Yazin kérfez kiylaninda bazen bunaltio sicaklar yasanirken
Karadeniz kiyilan daha serindir, il merkezinde &lgillen en yiiksek hava sicakhg 41,6°C (11
Agustos 1970), en diisiikk hava sicaklig -8,7°C (4 Subat 1960), yilk ortalama sicakhk ise
14,8°C'dir. Karadeniz kiyisinda yillik ertalama yagis miktar 1.000 mm'yi agar. Bu miktar glineye
dogru gidildikce azalir, izmit'te 800 mm’nin de altina diiser (784,6 mm). Samanl Daglari'nin
Korfez’e bakan yamaclannda iklim Karadeniz kiilarina benzer. Yagis miktarn da bu kesimde
farkhdir. Riizgarlar kisin kuzey ve kuzeydogudan, yazlari ise kuzeydogudan eser.

Bitki Ortiisii: Kocaeli'nde bitki 6rtiisii, genelde Marmara Bolgesi 6zelligini tasimakla birlikte,
kiyilarla daghk alanlar arasinda énemli farkliliklar gériiliir. Ayrnica kuzeyden giineye dogru
gidildikge Karadeniz kiyisina dzgli bitki topluluklaninin yerini Akdeniz bitkileri almaya baslar.
Samanl Daglan ile Karadeniz kiyisi ardindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla kaphdir. Bu
ormanlar daha cok kayin agacindan olusur; bazi kesimlerde kayina giirgen, kestane ve mese de
karisir. Samanli Daglari’nin yiiksek kesimleri igne yapraklilarla értilidir. izmit Kérfezi'nin kuzey
ve dogusunda Akdeniz iklimine dzgli makilere rastlanir. Eskiden korfezin kuzey kiyilarinda yaygin
olan zeytinlikler kent ve sanayi alani elde edilmesi amaciyla yok edilmis durumdadir, Tahrip
edilen ormanlik alanlar step bitkileri ve yalanci makilerle kaplanmistir,

4.2.2  Derince ilgesi

Derince izmit'in bir ilcesidir. Korfez kiyisinda sanayinin kurulmasiyla gelismis ve niifusu hizla
artmistir. Derince’nin taninmasina tarihi Cenesuyu da katlida bulunmustur. Cenesuyu 1860l
yillarda lezzetiyle sairlerin misralarina konu olmus, adi lzmit'le &zlesmis tarihi ve sifali bir sudur,
1863 yilinda Sultan Abdiilaziz tarafindan lzmit'te yaptwilan Kasri Himayun'un en onemli
béliimlerinden birisi de saat kulesi yanindaki tag kapIEId;I/F’.' B’?'Tpmm tizerinde bulunan kitabede
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lzmitli sair Savfet tarafindan yazilmis 22 dizelik kaside bulunmaktadir. Cenesuyu bu kasidede
lezzetiyle kendisine yer bulmustur,

Istanbul'a 90 km uzaklikta olan lzmit'in batisindaki Derince, bircok ilimizi; niifusu, ekonomik
yapisi ve gelismesiyle geride birakmustir, 3 Kasim 1999 tarihinde ilge statiisiine kavusmus ve
sinirlan kuzeye dogru genislemistir. Buna gdre dogusunda Cinarlidere, batisinda Kaskaldere
arasina sikismis olan Derince’nin kuzeyinde Cenedag yer alirken giineyinde izmit Kérfezi
bulunuyor. Derince’nin ylizélclimii milcavir alan olarak 1550 hektar'dir. lice, batisinda Korfez,
kuzeyinde Istanbul'un Sile, kuzeydogusunda Kandira ve dogusunda izmit ilceleriyle cevrilidir,
2014 yili ADNKS verilerine gore niifusu 133.739 kisidir. Derince, Cumhuriyet déneminin ortaya
cikardify yeni yerlesim yeridir, Tarihi cok yakindir. 1890 yilinda liman kurulmas: igin lzmit
Korfezi'nde en derin kayisi bulunan bir yer aranir, yetkililer en derin yer olarak bugiinkii limanin
bulundugu yeri tespit ederler. Burasi derinliginden dolay “Derince Liman” diye anilmaya baslar.
Bu nedenle, Derince adini limandan almistir. Almanlar tarafindan hemen insaatina baglanan
liman icin ¢ok sayida insan liman insaati yapiminda ¢alismak igin bolgeye gelir. 1904 yilinda
faaliyete gecen limanda, calisanlar birer, ikiser evlerini kurmaya baslarlar. 1887 yilindan itibaren
Balkanlar'dan, Kafkaslar'dan ve Kinm'dan gogler alan, Derince artik genislemeye ve gelismeye
baslamistir. Bu gelismelerden sonra Atatiirk 1936
yvilnda Romanya'dan Tirkiye'ye go¢ eden

Mgl bl

i Pt soydaslarimiza Derince'de otuz hanelik arazi verir.
a= '! i 4 . b : :
A} Gogmenlerin evlerini kurmalar Gzerine Cinarl
kb vl i " ” ;
i | ™ kéyl muhtarligina bagh olan Derince 1952 yilinda

f i AT bagimsiz muhtarlik olur. Derince'nin ilk muhtarn

Ahmet USTA'dir. Derince’nin simirlar igerisinde
bircok sanayi kurulusu yer almaktadir Bunlardan bazilari : Derince Limani, Petrol Ofisi, Shell,
Tiirk kablo, Koruma Tarnim, Uzer Makine, Kérfez Kimya, Varilsan, Tavas Yem fabrikalaridir. Ayrica
Kocaeli Emniyet Miidiirliigii, 5SK Kocaeli Hastanesi, Kocaeli Universitesi Tip Fakiiltesi Uygulama
ve Arastirma Hastanesi, Asker Hastanesi , Toprak Mahsulleri Ofisi gibi dnemli kamu kuruluglar
da yer almaktadir. Dumlupinar, Deniz, Cenedag, Sirripasa, Cinarl, Yenikent, Mersincik, Yavuz
Sultan, Ibn-i Sina, Fatih mahallelerinin yani sira Derince'ye ilge olmasindan sonra Karagdlli,
Terziler, Cavuslu, Tahtal, Toylar (sonradan Merkez ilceden aynlip buraya gecti), Geredeli ve
Kasikgt muhtarhklar baglanmistir,
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER VE ANALIZLER

5.1  Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz, Kocaeli ili, Derince ilgesi, Cenedag Mahallesi, Nihat Erim Caddesi
tizerinde yer alan “lzmit Ismetpasa Stadyumu, Hizmet Binasi, Kocaeli Genglik Hizmetleri ve Spor
il Miidiirliigii Binasi ve Yiizme Havuzu” binalarinin bulundugu parseldir.

TR
Degerlemeye konu taginmaza ulasim; TEM Otoyelunda Kocaeli ili istikametine gidilirken TEM
Otoyolu Derince cikisindan gikilir. Cikistan sola déniilerek E-5 yan yoluna girilir. Bu yoldan
yaklasik olarak 2 km gidildiginde E-5 yan yolu ile Nihat Erim caddesinin kesistigi kavsakta sagda
yer alan Kocaeli il Genglik Spor Miidiirliigii tesisleri ve Ismetpasa Stadyumu’nun da icinde yer
aldigi parsel defierlemeye konu taginmazdir. Tasinmaza Kocaeli il merkezi ve diger ilcelerden
toplu tasima araglanyla rahathkla ulagilmaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde KIPA AVM, Sirintepe Camlk Parki, Klor Alkali Fabrikas
bulunmaktadir, Kuzeyinde TEM Otoyolu, giineyinde D100 Karayolu, dogusunda Derince TEM
baglanti yolu, batisinda ise Cenedag mahallesi yer almaktadir.
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Emdem  JUTELITA | Boylam - 38, 850441

!

Konu Gayrimenkulden Tespit Edilmis Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe(km)
TEM Otoyolu ~0,9 km
Derince Merkez ~2,0 km
Kocaeli Il Merkezi ~7,0 km
D100 Otoyolu ~0,3km.
Marmara Denizi ~1,2 km

5.2.  Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
s Parselin toplam yiizélgtimii 72.620,00 m* dir.
e Tasinmazin sinirlar yollar ve yapilarla belirlenmistir.

e Rapor, kadastral paftalar izerinde yapilan incelemeler ile yerinde bélgesel olarak yapilan
incelemeler dikkate alinarak hazirlanmstir.

e Kesin sinirlarinin tespiti icin Kadastro Miithendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir.
s Parsel iicgen benzeri bir geometrik yapidadir.
s Bolgede altyapl tamamlanmis vaziyettedir.

s Parsel izerinde lzmit ismetpaga Stadyumu, Hizmet Binasi, Kocaeli Genclik Hizmetleri ve
Spor |l Miidiirligl Binasi, Yiizme Havuzu bulunmaktadir.

e Tagsinmaz genel olarak diiz bir topografik yapiya sahiptir.

Gayrimenkul Gizerinde lzmit Ismetpasa Stadyumu, Hizmet Binasi, Kocaeli Genglik Hizmetleri ve
Spor Il Miidiirliigi binasi ve Yiizme Havuzu binalar bwﬁﬂmaktadrr.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.3. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

L KOCAELI

ILCE | DERINCE

MAHALLE CENEDAG

PAFTA G23B23D1D

ADA ~ |4968

PARSEL 1

YUZOLCOMU (m?) 72.620,00

NITELIG] ARSA

CiLT 39 _ ]
SAYFA 3842

YEVMIYE 5115

IKTISAP TARIHI 10.07.2013

HiSSESI TAM

MALIKI TOPLU KONUT IDARES| BASKANLIGI

5.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Degerleme konusu tasinmaz icin 18.11.2015 tarih 16:37 saat itibariyle alinan glincel takbis
belgesinde, tapu kayitlannda herhangi bir kisitlayic  beyan, serh, haciz, ipotek
bulunmamaktadir. Tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.

5.3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Rapora konu taginmaz Bedel Terbiyesi Genel Miidirligii milkiyetinde iken kamu kurumlarinin
bedelsiz devri yolu ile TOKI miilkiyetine gegmis ve 10.07.2013 tarihinde tescil edilmistir.

5.3.3. Tapu Kayitlan Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde, Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goris

Degerleme konusu gayrimenkul arsa/arazi nitelikli olarak degerlendirmeye alinmistir. imar

bilgileri acisindan tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde gayrimenkul yatinm
ortakhg portfoylinde “arsa” olarak bulunmasinda bir sakinca yoktur.

5.4. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Tasinmaz 04.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Derince Uygulama imar Plani kapsaminda
"Ticaret” alaninda kalmakta olup ayrik nizam, Hmax: 3 kat, KAKS: 1,20 yapilasma sartlarina
sahiptir. Imar durum belgesi ve bélgede gegerli imar plani notlari rapor ekinde sunulmustur,

Tasinmazin rapor Icerigine eklenen imar durum belgesinde san ile boyali kismin yol terk
edilecegi, kirmizi ile boyal lismin ihdas edilecegi gorilmistar. Yol terk edilecek alan yaklasik
130 m?, ihdas yapilacak kisim ise yaklasik 25 m?* olarak hesaplanmstir.

Mevcut parsel izerinden NATO Boru Hatti gectigi icin ilgili kurumdan goriis alinmasi
gerekmektedir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.4.1. Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkul Arsa vasfinda olup, lizerinde Stadyum, Genglik Hizmetleri Spor
il Miidirliigi Binasi, Hizmet Binasi, Yiizme Havuzu Binasi ve agik otopark bulunmaktadir.

5.4.2, Yap Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkul Arsa vasfinda elup, lizerinde Stadyum, Genclik Hizmetleri Spor
Il Midirligi Binasi, Hizmet Binasi, Yiizme Havuzu Binasi ve agik otopark bulunmalktadir.

5.4.3. Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Vil icerisinde Konu Olan Degisiklikler

Yapilan incelemelerde tasinmazin son iig yil icerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik
olmadig gérilmdstir.

5.4.4, Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul Arsa vasfinda olup, lzerinde Stadyum, Genglik Hizmetleri Spor
il Miidiirligii Binasi, Hizmet Binasi, Yiizme Havuzu Binasi ve acik otopark bulunmaktadir.
Degerlemede bu yapilar dikkate alinmamis, taginmaz tapuda da gegen “arsa” vasfi ile

degerlenmistir.

5.4.5. imar Bilgileri Agsindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar1 Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig) Hakkinda Goérisg

Degerleme konusu gayrimenkul arsa/arazi nitelikli olarak degerlendirmeye alinmistir. imar
bilgileri acisindan tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde gayrimenkul yatinm
ortakhig portfoylinde “arsa” olarak bulunmasinda bir sakinca yoktur.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S§.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler,

Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgili olarak degerleme galismalarini olumsuz yonde
etkileyen faktarler ilgili madde bashg altinda siralanmistir.

6.2. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumiu etkenler:

= Tasinmaz Asya ile Avrupa arasindaki gecis balgesinde, ana ulasim arteri olan TEM Otoyolu
ve D100 Karayolu arasinda yer almakta olup gok iyi bir konumdadir.

= Yakin gevresinde sanayi kuruluslan ve alisveris merkezleri bulunmaktadir.

= Bdlgenin alt yapisi kismen tamamlanmustir.

= Ulasimi cok rahat saglanmaktadir.

= Denize yakin konumdadir,
Olumsuz etkenler:

= 1l.derece deprem bdlgesinde konumludur.

= Tasinmaz iizerinde yer alan spor tesislerinin tasinmasi veya yilalmasinin uzun zaman alacag)
distiniiimektedir.

6.3. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan
verilere raporun 5.2. béliimiinde detayh olarak yer verilmistir.

6.4. Kira Degeri Analizi ve Kullarilan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumu ve fiili degerleme tarihi itibari ile piyasada kiralik
arsa emsalleri arastinlmis olup, yapilan arastirmalar asagida sunulmustur.

KIRALIK ARSA EMSALLERI
SATIS DEGERI =
Diizeltilmis
AR Alam m? TL TL/m? Birim Fiyat
(TL/m?)
Tasinmazla aym bilgede Derince Merkezde
Yanyol Uzerinde 1000 m* arsa 2.500 TL
: 2,50 ;
.1 | bedelle kiraliktir, Tetik Emlak 0 (262) 239 04 1000 %% 2
74
IEan welb adresl: http:ﬁwww.sahlhlnden_cam,.fllan,-femlak-ar_?a-h:'rraIik-lelIk-emlak~ban-ltrﬂﬂ-m2-kiraflk-arsa-
242369891/ detay -
E-2 Tasmmaila a}rnl bolgede Derince Merkezde 620 (| f”fﬁﬂﬂﬂ 4,84 4,84
Yanyol (zerinde 620 m® arsa 3.000 TL| {
ERITUY GAYRIMEMN I
4'_-1 SENII .! MIE WE ="ﬂ'.{.”:’:':-’-'l TS LA Y
2y '.'-. I | al r:u'- th |.I. “", ' Mg I I'-' i
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bedelle kiraliktir. Tetik Emiak 0 (262) 239 04

74
ilan wih adresl: http:/fwwwe.sahibinden com,filan/emlak-arsa-kirallk-tetik-em laktan-kiralik-ticari-arsa-
204909875/ detay

Taginmazla ayn bilgede Derince Merkezde
Yanyol tUzerinde 3000 m? arsa 10.000 TL

; 3,23 ;
g-3 | bedelle kiraliktir. Kocaeli Gayrimenkul 0 R 10,000 233
(262) 324 02 00
ilan web adresi: http:/f'www.sahibinden.com/filan/emlak-arsa-kiralik-kocaeli-gayrimenkui-den-kiralik-3000-m2-arsa-

173953914/ detay

Yukandaki emsaller, ortalama 3,00-3,50 TL/m?*/ay kira degerini gbstermektedir. Buna karsihik
degerleme konusu arsanin yizdlctiimi, bu emsallere gére hayli buyilk kalmaktadir. Blyik
araziler icin kiraci sayisi daha az olacagindan arazi kiralarinin, arazi yizélglimil biiylidiikge
diismesi beklenmektedir. Bu gergevede degerleme konusu arazinin 0,80 TL/m2/fay — 1,50
TL/m2/ay arasinda kiralanabilecegi kanaatine varilmistir. Bu deger bilgi amach sunulmustur.

6.5. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yéntemler ve Varsayimlar

Degerleme calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup, galismalarda,
raporun 3.4 bolimiinde aciklanan Pazara Dayall Degerleme Yaklasimlar (yontemleri)
kullamlmistir. UDES igerisinde Pazara Dayall degerleme yontemleri arasinda sayilan ve asagida
detaylan verilen (¢ ana yaklasimdan Rapora konu olan gayrimenkullerin ozellikleri dikkate
alinmak suretiyle kullamilabilir olanlar tercih edilerek degerleme ¢alismalan gergeklestirilmigtir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parsel ile benzer nitelikli
piyasada satilik olan ya da yalin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalarina arsa
degeri tespiti amaciyla yer verilmistir.

Alternatif karsilastirma yéntemi olarak, Gelir Kapitalizasyonu yéntemi kullanilmistir, Bu yol ile,

konu gayrimenkuliin degerinin, getirilerinden hareketle tespiti ve emsal yéntemi ile ulasilan
sonucun teyit edilip edilmedigi arastinlmistir.

6.5.1. Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, yalkin zamanda
alim - satima konu olmus / fiili degerleme tarihi itibari ile piyasada satilik arsa emsalleri
arastiriimis olup, yapilan arastirmalar asagida sunulmustur.
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EMSAL TABLOSU
SATILIK ARSA EMSALLERI
SATIS DEGERI
Diizeltilmis
ACIKLAMA Alan m? TL TL/m? Birim Fiyat
(TL/m?)

Tasinmazla aym bolgede D-100 karayoluna
cepheli yolun giliney lkisminda sanayi
tesislerine yakin Ticari imarli (Emsal 1,20)
vapilasma sartlarinda toplam 27 adet 62.252
m? parsel 31.000.000 USD bedelle satiliktir,

Turyap 0216 326 50 51

62.252 | 89000000 | 1.444,13 | 1.450,00

E-1

llan web adresi: hitp: sahibi .
62-donum-satilik-arsa-236454653/detay
Tasginmazla aym bélgede Seka Park ve E-5
arasinda Ticaret imarl (Emsal 2,50 Hmax: 7
ve 1,00 hmax: 12,50m) vyapilasma
-2 | sartlaninda toplam 3 adet 68.510 m?* parsel
36.500.000 USD bedelle satiliktir. Ui
Kocailik 0 (216) 380 17 17

flan web adresi: http:/fwww.sahibinden.com/Han/emiak-arsa-satilik-kocaeli-izmit-yenidogan-da-68.510m2 -ticaret-
imarli-arsa-220092075/detay i
Tasinmazla ayni bolgede Derince Merkezde
yan yola cephesi bulunan déner kavsak
aniinde Ticari imarh (Emsal 1,20 Hmax: 3

£.3 | kat) yapilagma sartinda 1620 ada 6 nolu 291 L L R4S | 128000
m? arsa 370.000 TL bedelle satiliktir. Mavi
Emlok 0 (543) 841 80 35

llan web adresl: hito://www sahibinden.com/llan/emlak-arsa-satilik-derince-vatan-cd.sinde-291m2-anayolda-ticarl-
arsa-182416285/detay

Tasinmazla ayni bilgede Derince Merkezde
Talgir Sokak iizerinde Ticari imarli (Emsal
1,20) yapilagma sartinda 4644 ada 15 nolu 628 750.000 1.194,27 1.200,00
E-g | 628 m?* arsa 750.000 TL bedelle satihiktir,
Uzuner Emlak 0 (262) 322 40 66

llan web adresi: http:/ fwww. hurriyetemlak.com/arsa-satillkfkocaell-derince-cenedag-emlakcidan
imarlifdetay?CategoryMame=arsasatilik&CategoryName=arsasatilik&sParam=yLe. Nlaw|GCxFWWIaAZ mOwH 3d H3dE
=1

Belirtilen emsaller konu tasinmaz ile aymi bdlge icerisinde yer alan ticari imarh emsal 1,20
yapilasma sartlarina sahip satihk arsalardir. Emsal 2, 3, 4' de belirtilen arsalarin yiizélgiimleri

68.510 |105.850.000 | 1.545,03 1.545,03

degerleme konusu tasinmaza gére oldukea kiictiktiir.

Bulunan emsallere gore konu tasinmazin bolge emsallerine gore yizélgimiiniin biiyiik olmas,
emsallerde istenilen degerler Gzerinden pazarlik pay bulunmasi, parselin yola terki olmasi gibi
unsurlar goz oniinde bulundurularak degerleme konusu tasimmazin m? birim degerine 1.040 TL
takdir edilmistir. ;ﬂ"!?

“1
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Emsal Karsilastirma Yaklasim ile Arsa Degeri Hesaplamasi

Parsel Yizolclimi,m?

72.620,00

m?/ Satis Degeri , TL

1.040,00

Gayrimenkul Degeri, TL

75.524.800,00

3 Gayrimenkul Degeri, TL

75.500.000,00

Sonug¢ olarak Emsal

Karsilastirma (Piyasa) Yaklasim

sonucunda,

degerleme konusu

gayrimenkullerin, detaylan yukandaki tabloda verildigi (izere toplam adil (rayig) piyasa degeri

75.500.000,00 TL olarak hesaplanmistir

®

6.5.2. Gelirlerin Kapitalizasyonu — INA Analizi Yaklagimi

Degerlemesi yapilan 4968 ada 1 parsel iizerinde gelistirilmesi mimkin olan proje igin,
mevcut imar plam, yapilasma kosullari ve konsept proje gelistirilmesi fonksiyonuna
istinaden satilabilir alanin % 30" u konut, % 70’ i ticaret olacak sekilde degerlendirilmistir.

Emsal karsilastirma yaklagimi dogrultusunda, degerleme konusu gayrimenkuliin yakin
cevresinde yer alan satilik konut ve ticari emsalleri arastinlarak proje gelirleri hesaplanmis,

Maliyet yaklasimi dogrultusunda parsel iizerinde insa edilecek yapilarin yapi maliyeti
hesaplanarak projenin olasi gelistirme maliyeti hesaplanmis,

Sonug olarak, proje gelir ve giderleri, varsayilan iskonto oranlariyla giinimiiz degerlerine
indirgenmelk suretiyle gerceklestirilen Gelirlerin Kapitalizasyonu — INA Analizi ile buglinki
parsel degerine ulasilmistir,

Genel Kabul ve Varsayimlar

Degerlemesi yapilan parsel lizerinde gelistirilmesi miimkiin olarak proje i¢in % 30'u konut,
% 70 i ticaret olarak sekilde degerlendirme yapilmistir. 3 kat yapilasma izni verildiginden
atiird ticaret yapilacak alanlarin zemin katlarinin (=1/3) diikkan, ofis yapilacak 1. ve 2. Kat
alanlarinin ofis (2/3) olacag varsayilmistir. Bu ¢ercevede toplam insaat alam ve satilabilir
alanlan gtisteren tablo su sekildedir.
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Tiim Bloklar Proje Kapal Alan Varsayimi
Konut %30 Ticaret %70
Taplam Konuit %,33,33 Diikkan | %66,67 Ofis
Parselin Toplam Net Yizélgimii, m? 72.620,00 | 21.786,00 33,889,323 16.944,67
Emsal 1,20 1,20 1,20 1,20
Emsale Dahil Yapilabilir insaat Alani / m? | 87.144,00 | 26.143,20 40.667,20 20.333,60
Emsal Digi Kapal Alan, m2 21.786,00 6.535,80 10.166,80 5.083,40
Emsal Disi Satilabilir Alan, %15, m2 13.071,60 | 3.921,48 6.100,08 3.050,04
Emsal Disi Ortak Alan, %10, m2 8.714,40 _.-‘?ﬁi’ilﬂ,}z 4.066,72 2.033,36
§ Toplam insaat Alani, m? 108.930,00 é‘Z’.E'?EIDD 50.834,00 25.417,00
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

= Degerlemesi yapilan parselin yizélclimii 72.620,00 m?* olup emsal 1,20 yapilasma kosuluna
gore emsale dahil insaat alani 87.144,00 m? olarak hesaplanmistir,

- Emsal Disi Satilabilir Kapal Alan; Zemin istiinde Planh Alanlar Tip imar Yonetmeligi 16.
Madde, 4. Bendi; “Bulundugu katin emsale dahil alaninin toplam % 20'sini gegmemek
kosuluyla; sékilir-takihr-katlanir cam panellerle kapatilmis olanlar dahil olmak izere
balkonlar, acik gikmalar ile kat bahge ve teraslan, kis bahgeleri, ic bahceler, tesisat alani,
yangin giivenlik koridoru, bina giris holleri, kat holleri, asansér énil sahanliklan, kat ve ara
sahanhklan dahil acik veya kapal merdivenler emsale dahil edilmez. ” olarak belirlenmis
olup, detaylar asagida verilmistir.

= Emsal Disi Ortak Alanlar (Ortak-Teknik Alan ve Otopark Kapal Alani); Proje genelinde ruhsat
insaat alani ile emsal insaat alam arasinda bir fark olusacak olup bu fark, 6zellikle bodrum
katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil olmayan ortak alanlar ile ilgilidir.

A.  PROIJE GELISTIRME MALIYETI VARSAYIMI;

Proje Gzetinde belirtildigi lizere parsel {izerinde gelistirilecek olan vyapilarin gelistirme
maliyetleri asagidaki esaslara bagh olarak hesaplanmistir.

= Gelistirilecek projenin sahip eldugu donati unsurlari, insaat kalitesi, arz talep dengesi ve diger
niteliksel/¢cevresel unsurlari gz oniinde bulunduruldugunda tiim {niteler icin yapi maliyeti,
holgede yapilan arastirmalar ¢ergevesinde 850 TL/m* esas alinmis, ortak alan insaat birim
maliyetleri ise Cevre ve Sehircilik Bakanhginin Yapi Yaklasik Maliyetleri 3/A yapi grubuna uygun
olarak 590 TL/m? alinmistr.

= Belirlenen birim degerlere Mimarlik-Mihendislik-Mihendislik  Hizmetleri Bedeli,
Koordinasyon ve Genel Giderler ile Cevre Diizenlemesi ve Diger Giderler bedelleri ilave
edilmistir.

= Yiiklenici = Miiteahhit Kari: Piyasadan cikariimaktadir. Yapi insaat maliyetinin %15 ile %35'i
arasinda clmaktadir. Yiklenici kar, toplam hasilat Gzerinden de hesaplandigi gibi, maliyet bedeli
tzerinden de girisimci kar hesaplanmaktadir, Tasinmaz igin yiklenici kan, %15-35 araliginda
kalmak lizere toplam ingaat maliyetinin %30'u olarak takdir edilmistir. Yiiklenici kari, projenin
riskliligine bagh olarak, saglarms oldugu koordinasyon ve deneyim karsiligi olarak almay
belkledigi getiri olarak tanimlanmaktadir. Yiiklenici kari, yapi ingaat maliyeti bedelinde hesaba
katilmistir,

Yap! insaat maliyetine ek olarak asagidaki tabloda gosterilen Mimarlik ve Miihendislik
maliyetleri, Koordinasyon ve Genel Gider, Cevre Diizenleme ve Diger Maliyetler bashklar birer
maliyet unsuru olarak hesaplanmis ve eklenmistir.
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Cevre Dizenleme ve Diger Maliyetler

Cevre Diizenleme ve Diger Maliyetler toplam ingaat maliyetinin % 1070 oraninda varsayilmigtir,

Mimari ve Mithendislik Maliyetleri 0,04
_[uﬂlmarllk ve Mihendistik giderlerl toplam I_rt.j_aa_g_r_rt_t_!_lﬂl_e_'t_i_r)i_rl_%j_‘g Dr_m_'!mda varsayilmistir.
Koordinasyon ve Genel Giderler 0,04
| Koordina syon ve Genel Yonetim Giderleri toplam insaat maliyetinin % 4'0 oraninda varsayilmistir,
0,10

- Yukanda yer alan varsayimlar dogrultusunda hesaplanmis olan proje gelistirme maliyeti
Konut Bloklar ve Ofis-Ticaret Bloklari igin asagida detayh ve ayri ayn olarak verilmistir.

Proje icin maliyet varsayimlari su sekildedir.

Tiim Bloklar Proje Gelistirme Maliyeti

Satilabilir Kapal Alan,m? 100.215,60
Birim Maliyet, TL/m? 850,00 TL
¥ Satilabilir Alan Yap Maliyeti, TL 85.183.260,00 TL
Ortak-Teknik Alan ve Otopark Kapal Alam, m? 8.714,40
Birim Maliyet, TL/m? 590,00 TL
¥ Ortak-Teknik Alan ve Otopark Kapal Alam Maliyeti, TL 5.141.496,00 TL
| 3 Insaat Maliyeti, TL 90.324.756,00 TL
Mimarhk ve Mihendislik Bedeli, % 4,00%
Koordinasyon ve Genel Giderler, % 4,00%
Cevre Diizenleme, Hafriyat ve Diger Maliyetler, % 10,00%
Yiiklenici Kari, % 30,00%
I Proje Gelistirme Maliyeti, TL 138.558.175,70 TL
Z Proje Gelistirme Maliyeti, USD $47.778.681,28

1

PERITUS GAYRIMET

REGERLEME VE DA
Rayiepme Maly Cden Sabinb b

oMk Bad LT
Tel 9714 76 37 33
Higsiteyrls W [58 220 06 0050

RAPOR NO: 2015EMLAKKONUTGYO-33 /™ /i i

28

RAPOR TARIiHi: 10.12.2015




i T4

EE-QADLONOHHAVINISTOE ‘ON HOdvVd

» E0'SBS'T09°V0T « CO'06E'VEL'69 | , TO'SET LI8'VE | , EL°0ST'6E3' VY | ., SL'SEROEY'6PT | %00T | 1L 12Ale wejdoy
« E9'E0FETEEE « SL'SE6'80T'TT | ., 88'LOV'VOT'TIT | , 86'TLT LLT VT |, T9'94S'065 Lt | %0E | neMjew aloid 1A 8TOT
« 08'9£0°068°TS « L8'LSE'EBSVE | , €6'8/9°967°LT | , 07'L8S'SET'TT | . 0O'VZO'BZT WL %06 | natiey aloid 1iA £T0Z
+ 09'VPT"B6E 6T .« OV'960°ZE6'TT | , OZ'8K0°99%'9 | ., vS'OBFETE'S |, YI'SEQTTL LE | %0Z | nahiew aloid 1A 910z
(uexping+syo) wejdo] 3a.edi) sS40 uexing Inuoy Jejuejy wny % 1EjjIA

uapiahije aloid 2109 esejjip Jepjojg winl

'$'V MIINVISINVA FA SNITIEDAC TOMNTWRAYD SALRIEd



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

B. PROIJE GELIR VARSAYIMLARI:

Konu parsel {zerinde konumlandinimasi planlanan ticari ve konut projesinin gelistirilmesi
durumunda yapilacak INA Analizine esas teskil edecek olan ve piyasada yapilan arastirmalar
sonucu bulunan emsal veriler asagida sunulmustur.

SATILIK TICARI VE KONUT EMSALLERI

SATIS DEGERI ]
Diizeltilm
AGIKLAMA 8 , | isBirim
Alamm TL TL/m Fivat
(TL/m?)

Taginmazla ayni bolgede yeni 5 kath binamin 2.
Katinda konumlu 142 m? beyan alanh 3+1 142 165.000 1.161,97 | 1 160.00
daire 165.000 TL bedelle satihktir. Netyop S
Proje Ingaat 0 (262) 526 03 06 "

ilan web adresi: htt'p:f.nfwww,sahlhlnd'én.mrn,."ilc::‘::l}wérnIak-kunut-&atiﬂk-kurucesrnf-rnerkezde-e-—S-lDU-rnt—rnesafEde—
satilik-lux-ara-daire-242374314/detay

Tasinmazla aym bolgede yeni 3 kath binanmn

girig katinda konumlu 100 m? beyan alanh 2+1| 1pp 125.000 1.250,00 | 435000
daire 125.000 TL bedelle satihktir. Kocaeli o

= Evim Emlak 0 {262) 526 42 42
flan web adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-21007-evim-den-derince-mersincik-mahde-
satllik-lux-dairelerimi:-208696017/detay
Tasinmazla ayni bilgede yeni 4 katl binamin 3.
katinda konumlu 145 m?* beyan alanh 2+1| 145 160.000 1.103,45 | 1 100.00
g.3 |daire 160.000 TL bedelle satiliktir. Dogus TR,
Emlak 0 (262) 229 26 33
llan  web  adresi:  http://fwww sahibinden.com/ffan/emiak-konut-satilik-dogus-emiaktan-satillk-lux-daireler-
228070183/ detay

Taginmazla ayni bdlgede Cinarli Dere Yolu
uzerindeki binamn zemin katinda konumlu| 3pg 1.000.000 3.333,33 | 335000
E-g | 300 m? dikkan 1.000.000 TL bedelle satiliktir, el
Sesa Emlak 0 {262) 311 14 21

llan web adresi: http:/fwww. sahibinden.com/ilanfemlak-isyeri-satilik-sesa-emiakta n-mersincik-mah.satilik-300-m2-
market-1,000.000-t-213291 760/ detay

Tasinmazla ayni bélgede Plaj Yolu bzerindeki
binamin zemin katinda konumlu 400 m*| 4pp 1.150.000 | 2.875,00
ditkkan 1.150.000 TL bedelle satiiktir, Korhan
Emlak 0 (262) 332 00 18

llan web adresi; http:ffwww.sahibinden.com/ilan/emlak-isyeri-satilik-mab-korhandan-plaj-yolunda-kurumsal-bim-
kiracili-isyeri-23361 2476/ detay

Tasinmazla ayni bélgede ismet Pasa Stadyumu
100 m mesafedeki binanin zemin katinda| 5g 150.000 3.000,00 | 3.000,00
g-g |konumiu 50 m? dilkkan 150.000 TL bedelle
satiliktir. Kumsal Emlak 0 {262) 325 10 44

llan web adresi: http://www.sahibinden.com/lla nfemlakqu ri-satillk-kocaell-derince-cenesuyu nda-konumu-guzel-
satilik-dukkan-184370365/detay i

2.875,00
E-5
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Tasinmazla aymi bilgede Plaj Yolu lzerindeki
binanin zemin katinda konumlu 20 m?* dilkkan|  2g 60.000 3.000,00 | 3.000,00
g7 |60.000 TL  bedelle satilktr, Seyda
Gayrimenkul 0 (262) 322 01 00

llan web adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-isyeri-satilik-kocaell-plajyolu-satilik-dukkan-60.000tl-
135026398/ detay

Tasinmazla aym bblgede wyeni wyapilmis
ishaninda 1+1 ofis. Giiltekin Kogak 0 (543) 841| 60 30.000
E-8 | go3s5
lan web adresi: http://www.sahibinden.com/llan/emlak-isyeri-satilik-derince-de-yeni-yapilan-is-merkezinde-ofis-
241676781/ detay

Denizciler caddesinde eski, fakat merkezi
binada satilik ofis. Giiltekin Kogak 0 (543) 841| 100 75.000
E-9 (8035

llan web adresi: http:/fwww.sahibinden.com/llan/emlak-isyeri-satilik-derince-merkezde-garanti-nin-karsisinda-son-
kat-ofis-acilll-205918963/detay

1.500,00 | 1.500,00

750 750

Belirtilen 1, 2, 3 numarali emsallerde bé&lgede konut nitelikli dairelerin 1.100.-TL/m? ile 1.250.-
TL/m? araliginda 4, 5, 6, 7 numaral emsallerde bélgede ticari nitelikli ditkkkanlarin ise 2.875.-
TL/m? ile 3.350.-TL/m? arahginda oldugu gorilmiistir. 8 ve 9 no’lu emsallerde ise bélgedeki ofis
nitelikli yapilar gériilmektedir. Bu yapilar, fiyat olarak konut emsalleriyle paralel gitmektedir ve
kenum, bina yasi gibi faktdrlere bagh olarak 750 TL/m2 ile 1500 TL/m2 arasinda degismektedir.

Bulunan emsallere gore degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu konum ve yiizélgimii
sebebiyle konsept proje gelistirilmesi ve nitelikli yap icerisinde yer almasi durumunda konut
nitelikli dairelerin 1.700 TL/m?, diikkan tipi ticaret alanlar icin 4.000.-TL/m? ve ofis tipi ticaret
alanlari icin 1800 TL/m2 tahmin ve takdir edilmistir. 3 kat imar verilmesi dolayisiyla zemin
katlarin diikkan olarak, 1. ve 2. katlarin ofis olarak kullamlacagi varsayilmis ve buradan hareketle
proje gelistirilmistir.

2. Kat <>=>=>-> 1800 TL/m2
1. Kat =222 1800TL/m2
Zemin 222> 4000 TL/m2

Asagida proje icin gergeklesecegi varsayilan hasilat beklentileri yeralmaktadir.

Konut Alanlan Yillara Gére Proje Hasilati
Toplam Proje Gelistirme Hasilati, TL 51.109.956,00 TL
2016 Yili Proje Hasilat 10% 5.110.995,60 TL
2017 Yih Proje Hasilati 30% 16.712.955,61 TL
2018 Yili Proje Hasilati B60% 36.434.243 23 TL
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

OFiS+TICARET BLOKLARI YILLARA GORE PROJE HASILATLARI
TOPLAM PROJE GELISTIRIMIE HASILATI, TL 177.715.664,00 TL
2016 YILI PROJE HASILATI 10% | 17.771.566,40 TL
2017 YILI PROJE HASILATI 30% | 58.113.022,13TL
2018 YILI PROJE HASILATI g0 | 126.686.388,24 TL

A. FINANSAL VARSAYIMLAR:

- Iskonto Orami; Bu oran, gayrimenkuliin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akimlarinin
giiniimiiz degerlerine indirgenmesinde kullaniimakta olup gercekgi tahmini ¢ok énemlidir. Bu
calismada kullanilacak iskonto orani % 12,00 olarak alinmigtir,

Yil ortasi diizeltme faktorii: Proje gelir ve giderlerinin wil icerisinde normal dagilacag
varsayimiyla, net proje gelirleri yil ortas: diizeltme faktériiyle diizeltilmistir. Iskonto orani bilesik
olarak disiinildiifiinden, wil ortasi diizeltme faktériinin belirlenmesinde willik 1skonto
faktoriinin karekékd kullanilristir,

=  Projenin insasina 2016 yiinda baslanacag ve 2018 il iginde ingaat galismalarimin
tamamlanacag ve Kamu kullanim fonksiyonlu projede yasamin baslayacag planlanmistir.
Yukaridaki tablolarda yer alan varsayimlar dogrultusunda gerceklestirilen Gelirlerin
Kapitalizasyonu-INA Analizi hesaplamalan ekli tablolarda sunulmustur.

Gelistirilmesi planlanan projenin tamamlanabilmesi igin proje gelistiricisinin  arsaya
odeyebilecegi deger icin Konut alanlarindan gelen rakam, 9.002.533,74 TL, Ofis + Ticaret
alanlarindan gelen rakam ise 74.050.303,52 TL'dir. Tiimiiniin bir arada yapilacagi arsanin degeri
9.002.533,74 TL + 74.050.303,52 TL = 83.052.837,26 TL'dir ve degerleme tarihi itibari ile
28.638.909,40 USD olarak hesaplanmistir.

6.5.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDES)
Hakkindaki Tebligi'ne géire en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir milkiin fiziki olarak uygun
olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en
yiiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapora konu tasinmazin konumu, yiizélgtimii, fiziksel dzellikleri, mevcut
imar durumu goéz dnine alinarak en etkin ve verimli kullaniminin “%30 Konut, %70 Ticari”
olacag goriis ve kanaatindeyiz.

6.5.4. Miisterek veya Boéliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi,

Degerleme konusu gayrimenkul arsa niteliginde oldugundan misterek veya bélinmig kisimlan
mevcut degildir. -
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

6.5.5. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Degerleme konusu tasinmazlar igin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat kargilig
stzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihg ydntemi
kullanilmamustir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1.  Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtinlmas: Ve Bu Amacla
izlenen Yontem ve Nedenlerinin Agiklanmasi,

Degerleme calismalarinda, asagida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar Degeri Esash
standartlar ile ilgili kilavuz notlari ve degerlemelerin mali tablolara yansitma amagh
kullanilabilecekleri hususlari dikkate alinarak, UDES Finansal Raporlama igin Degerleme,
Uluslararas: Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmustir.

Degerleme ¢alismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup, calismalarda,
raporun 3.4. béliiminde aciklanan Pazara Dayali Degerleme Yaklasimlarn (yontemleri)
kullanilmustir. UDES igerisinde Pazara Dayall degerleme ydntemleri arasinda sayilan ve asagida
detaylan verilen lic ana yaklasimdan rapora konu olan gayrimenkullerin dzellikleri dikkate
alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme gahismalan gerceklestirilmistir.

Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parseller ile benzer
nitelikli piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim - satima konu olmus emsal

arastirmalarina arsa degeri tespiti amaciyla yer verilmistir.

Alternatif kargilastirma ydéntemi olarak, Gelir indirgeme (Kapitalizasyonu) Yontemi
kullamlrmistir.

Farkh yéntemler kullamlmak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda gosterilmistir.

OZET TABLO
Kullanilan Yéntemler TL usD -5
Emsal Karsilastirma Yaklasimi 75.500.000,00 26.034.482,76
Gelirlerin Kapitalizasyonu - INA 83.052.837,26 28.638.909,40

Bu sonuclardan hareketle farkli yéntemlerle varlan degerlerin birbiriyle uyumlu oldugu
distiniilmektedir.

Tasinmazin heniiz gelir yaratmaya baslamamis olmasi ve gelecege dénik varsayimlar icermesi
sebebiyle gelir yénteminin daha gok hata payi icerebilecegi, emsal ygnteminin cari fiyatlan daha iyi
yansittigl diisintlmektedir. Bu hususlar birlikte dikkate alindiginda, Emsal (Piyasa) Karsilastirma
Yaklagimi ile hesaplanan degerin gayrimenkuliin rayic degerini daha az sapmayla yansittig
diistinlilmektedir. Gayrimenkule 75.500.000,00 TL deger takdir edilmistir.

7.2.  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarimin Gerekgeleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaltadr.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriisler

Degerleme konusu gayrimenkullerin bazilarinin tzerinde meveut yapilagmalar ruhsatsiz ve
kacak olarak insa edilmis olup herhangi bir proje, ruhsat vb, evrak bulunmamaktadir,

7.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadifi Hakkinda Goriig

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Taginmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
bashklarinda aciklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasilmigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "arsa" olarak
gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmisgtir.
Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasast Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadig, gayrimenkul yatinm ortakhg portféyiinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine vanilmisgtir.
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8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Degerleme uzmanmnin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda
belirtilen tiim hususlara katiliyorum,

8.2. Nihai Deger Takdiri

is bu Rapor; tapuda; Kocaeli ili, Derince llcesi, Cenedag mahallesi, tapu bilgileri raporun ilgili
kisimlarinda ifade edilen 72.620,00 yiizolelimli, “arsa” vasifh gayrimenkuliin degerinin
belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, altyapi ve ulagim imkanlar,
arsanin kullamm amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalan, gliniimiiz gayrimenkul piyasasi
kosullar dikkate ahinmigtir.

Degerlemeye konu olan ve raporun ilgili kisimlarn tapu bilgileri ifade edilen taginmazin rapor
tarihi itibariyle ve pesin deger esasina gore, adil (rayic) piyasa degeri,

KDV hari¢ = 75.500.000,00 TL (YETMISBESMILYONBESYUZBIN TURK LIRASI)
KDV dahil = 89.090.000,00 TL (SEKSENDOKUZMILYONDOKSANBINTURK LIRASI)
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9. RAPOR EKLERI
Ek: 1 (Gayrimenkule At Fotograflar)
Ek: 2 ([Rasmi Evraklar)
Ek: 2 (Lisans belgeleri)
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