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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 03.10.2019
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.10.2019
DEGERLEME

BITiS TARIHi 10.10.2019
RAPOR TARIHi 11.10.2019
RAPOR NO EML-1910006

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 ve 6435 ADA 2 PARSELLER

DEGERLEME ADRESI

GEBZE ILCESI KIRAZPINAR MAHALLESI 2782 SOKAK, 2784/2 SOKAK
VE 2744 SOKAKDA YER ALAN 14 ADET PARSEL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Onur BUYUK (Lisans No: 404674)
Degerleme Uzmani - S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No: 405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans N0:402003)

EML-1910006 GEBZE 14 ADET PARSEL




REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar Durum Yazisi ( Kopya)
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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, degerleme 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, mulku 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 14 adet parselin pazar degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 14 parselde kain tasinmazlarin 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 icin EML-1910006 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme Uzmani olarak Onur BUYUK raporun hazirlanmasinda, Degerleme Uzmani olarak
S.Seda YUCEL KARAGOZ raporun kontrol ediimesinde ve Sorumlu Degerleme Uzmani olarak
Eren KURT raporun onaylanmasinda gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

KOCAELI iLi GEBZE ILCESINDE 14 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

11.10.2019

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 ve 6435 ADA 2 PARSELLER

IMAR DURUMU

2627 ADA 8-9, 2634 ADA 1-2-6-7-8-9-12-13, 2636 ADA 16-18,
2639 ADA 2 PARSEL 1/1000 6lgekli planlari bulunmamaktadir.
6435 ADA 2 PARSEL,

Emsal:1.25, "Kres"

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE HERHANGI BIR YAPI
BULUNMAMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

14 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

2.601.192,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

ili KOCAELI

iigesi GEBZE

Bucagi

Mahallesi GUZELLER

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL

Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLI A.S.

Hisse Orani TAM

M_DLKiYET LISTESI
ADA NO PASSE" MAHALLESI NITELIGI OIE%ZI\)/IU TT;}ﬁi YE\MYE C:I'E)T SAYFA NO MALIKI

2627 8 GUZELLER ARSA 308,00 |29.06.2009 [ 16686 63 6157 EMLAK KONUJR?_QYKTINAE;I KUL YATIRIM
2627 9 GUZELLER ARSA 311,00 | 29.06.2009 16686 63 6158 EMLAK KONUJR?I_QYKT:“E;KUL YATIRIM
2634 1 GUZELLER ARSA 344,00 | 29.06.2009 16686 63 6231 EMLAK KONUOTR(.;&YK'E:NE;KUL YATIRIM
2634 2 GUZELLER ARSA 216,00 | 29.06.2009 16686 63 6232 EMLAK KONUOTR‘.;I_':YKFE;N;\F;KUL YATIRIM
2634 6 GUZELLER ARSA 247,00 |29.06.2009 [ 16686 63 6236 EMLAK KONUJR(_;I_/;YKE:N;I\E; KUL YATIRIM
2634 7 GUZELLER ARSA 273,00 |29.06.2009 [ 16686 64 6237 EMLAK KONUJRC_;&YKT:NAE; KUL YATIRIM
2634 8 GUZELLER ARSA 298,00 [ 29.06.2009 16686 64 6238 EMLAK KONU(')I'R(:-‘:&YKEI\'I‘ISQKUL YATIRIM
2634 9 GUZELLER ARSA 279,00 | 29.06.2009 16686 64 6239 EMLAK KONUJR?I_QYKT:“E;KUL YATIRIM
2634 12 GUZELLER ARSA 359,00 | 29.06.2009 16686 64 6242 EMLAK KONUOTR‘.;&YKFE:N;\E: KUL YATIRIM
2634 13 GUZELLER ARSA 249,00 |29.06.2009 | 16686 64 6243 EMLAK KONUJRC.;I_':YKE:N;I\E; KUL YATIRIM
2636 16 GUZELLER ARSA 401,00 |29.06.2009| 16686 64 6273 EMLAK KONUJR(_;I_':YKT:N;I\E; KUL YATIRIM
2636 18 GUZELLER ARSA 407,00 |29.06.2009| 16686 64 6275 EMLAK KONUJR?_QYKTINAE;‘ KUL YATIRIM
2639 2 GUZELLER ARSA 223,00 | 29.06.2009 16686 64 6291 EMLAK KONUJR(_SrQYKT:th.E;KUL YATIRIM
6435 2 GUZELLER KRES 3.566,73 | 07.05.2018 9946 173 7138 EMLAK KONUJR?_QYKTI“E;KUL YATIRIM
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Tasinmazlarin takyidat ve mudlkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.
Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 03.10.2019 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

2639 Ada 2 Parsel ve 2636 ada 16 parsel iizerinde takyidat bulunmamaktadir.

2627 Ada 8 Parsel lizerinde;

Beyan: 3194/18 md imar dizenemesine alindidi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Bagkanliginin
9494 sayil yazisi. 22.11.2007 tarih 13620 yev.

2627 Ada 9 Parsel lizerinde;

Beyan: 3194/18 md imar dizenemesine alindidi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Bagkanliginin
9494 sayil yazisi. 22.11.2007 tarih 13620 yev.

2634 Ada 1 Parsel lizerinde;

Beyan: 3194/18 md imar dizenemesine alindidi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Bagkanliginin
9494 sayil yazisi. 22.11.2007 tarih 13620 yev.

2634 Ada 2 Parsel lizerinde;

Beyan: 3194/18 md imar dlizenemesine alindigi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Baskanlipinin
9494 sayil yazisi. 22.11.2007 tarih 13620 yev.

2634 Ada 6 Parsel lizerinde;

Beyan: 3194/18 md imar dizenemesine alindidi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Bagkanliginin
9494 sayil yazisi. 22.11.2007 tarih 13620 yev.

2634 Ada 7 Parsel lizerinde;

Beyan: 3194/18 md imar dizenemesine alindigi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Baskanliginin
9494 sayih yazisi. 22.11.2007 tarih 13620 yev.

2634 Ada 8 Parsel lizerinde;

Beyan: 3194/18 md imar dizenemesine alindidi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Bagkanliginin
9494 sayil yazisi. 22.11.2007 tarih 13620 yev.

2634 Ada 9 Parsel lizerinde;

Beyan: 3194/18 md imar dizenemesine alindidi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Baskanliginin
9494 sayih yazisi. 22.11.2007 tarih 13620 yev.

2634 Ada 12 Parsel iizerinde;

Beyan: 3194/18 md imar diizenemesine alindigi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Bagkanliginin
9494 sayili yazisi. 22.11.2007 tarih 13620 yev.

2634 Ada 13 Parsel lizerinde;

Beyan: 3194/18 md imar dizenemesine alindidi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Baskanliginin
9494 sayih yazisi. 22.11.2007 tarih 13620 yev.

2636 Ada 18 Parsel iizerinde;

Serh: On Alim HakkininTesisi Sufa Hakki Toplu Konut idaresi Bagkanliginin Lehine Sufa Hakki
(13/06/2008 tarih 8428 yevmiye)

6435 Ada 2 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 bakanlhginca degisik ihtiyaclarla
telep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazine ye iade edilir. Toplu Konut hissesine. 08.04.2008
tarih 4847 yev.

Serh: Toplu Konut idaresi Bagkanhginin 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.

Beyan: 2942 S.Y. 7. maddesi geredi belirtmenin tesisi (kamulastirilacaktir) Turkiye Elektirk
Uretim iletim Anonim Sirketi 05/05/1997 tarih 794 sayili yazis. 07.05.1997 tarih 2228 yev.
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Degerlemesi yapilan gayrimenkuller tizerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina |lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (c) ve ()
bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde irdelendiginde; rapora konu tasinmazlarin
sermaye piyasasi hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde
bulunmasinda herhanqi bir sakinca olusturmadigi kanaatine varilmistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazlarin son 3 yillik dénem igerisinde gergeklesen alim satim islemi bulunmamaktadir.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Gebze Belediyesi'nden alinan 07.10.2019 tarih 96473191.310.05.02/2777/668690 sayili imar
durumu yazisina gore;

Degerlemeye konu taginmazlarinda yer aldigi parsellerden 6435 ada 2 parsel TOKI tarafindan
hazirlanan 22.05.2017 tarih 2322 sayili karariyla onaylanan 1/1000 élgekli Uygulama imar
Planinda Kres alaninda kalmaktadir. Emsal=1.25'ir. S6z konusu 6435 ada 2 nolu parselin
bulundudu bélgede Kocaeli 2. idare Mahkemesi'nin 2018/547 Esas no ile imar uygulamasina
yonelik yaritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.

Degerlemeye konu kalan 13 adet parsel ise Kocaeli Biytksehir Belediye Meclisi'nin 14.02.2019
tsrih ve 71 nolu karari ile onaylanan 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar planinda
kalmaktadir. Bu plana gore;

2627 ada 8 ve 9, 2634 ada 1, 2, 8 ve 9, 2639 ada 2 nolu parseller rekreasyon alani,

2634 ada 6, 7, 12 ve 13, 2636 ada 16 ve 18 nolu parseller, kismen yol kismen de rekreasyon
alaninda kalmaktadir.

Parsel f)l;il;rznii in§ir:tslz-illak| 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

6435 2 3.566,73 1,25 Kres 4.458,41

Toplam 7.481,73
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Yencok=Serbest

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

6435 ada 2 nolu parsel TOKI tarafindan hazirlanan 22.05.2017 ve 2322 sayili karariyla
onaylanan 1/1000 &lgekli planda kalmakta olup, bu bélgede Kocaeli 2.idare Mahkemesi'nin
2018/547 Esas no ile imar uygulmasina yonelik yirtitmeyi durdurma karari bulunmaktadir.

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 bdélgesi 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.

Gebze Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligl arsivinde tarafimiza gosterilen dosyada
02.02.2017 tarih ve 2016/1030 ve 2016/1031 Esas numarasi ile 6zetle 3194 sayili Kanunun

18. Maddesi uygulamasi isleminin iptali ve yuritmenin durdurulmasi talebi ile agilan davada
yuritmenin durdurulmasina karar verildigi igerikli mahkeme karari oldugu gorilmastur.

Gebze Belediyesi Kentsel Tasarim Muduarluginden alinan gifahi bilgiye gore, degerleme konusu
parsellere iligkin agilan davalarda herhangi bir plan iptali kararinin olmadigdi, parselasyon
calismalari igin uygulamanin durdurulmasi kararlari oldugu ancak 2018 yilinda yeniden bir
parselasyon calismasi yapildigi, bundan dolayr daha énceki parselasyon ile ilgili ydriitmenin
durdurulmasi kararlarinin hikmuanun distugu bilgisi edinilmistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parseller i¢in hali hazirda onaylanmig her hangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerlemeye konu tasinmazlarin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, 6435 ada 2
parsel icin 1/1000 Olgekli mahkeme karari ile imar uygulamasina yonelik ydrtimeyi durdurma
karari bulunmaktadir. Diger parseller igin de 1/1000 6lgekli uygulama imar plani onaylanmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Kirazpinar Mahallesinde yer alan
muhtelif yerlerde toplam 14 adet parseldir. 1/5000 6lgekli nazim imar planinda kalan 13 adet
parselin alani 3.915,00 m?, 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda kres alaninda kalan parselin
alani 3.566,73 m? dir. Dederleme konusu parsellerin toplam alani 7.481,73 m? dir.

Mevcutta parseller bos durumdadir. Degerleme konusu tasinmazlar, 3194 Sayili imar
Kanunu'nunl8. Madde Uygulama Yonetmeliginin 4/c ve 12. Maddeleri uyarinca Diizenleme
Ortaklik Payr (DOP) alanlari kapsaminda umumi kullanima ayrilan parsellerdir. Bu kapsamda
parsellerin Gzerinde herhangi bir gayrimenkul projesi gelistirilememektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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. 6435 ada 2
parsel Gebze Emlak Konut 3. Etap projesi yaninda yer almaktadir.

Anadolu Otoyolu izerinde Ankara istikametine ilerlerken izmit tabelasindan saga dogru ¢ikis
yapilarak D-100 Karayolu'na giris yapilir. D-100 Karayolu tzerinde 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 Uzerinde ilerledikten sonra farkli
konumlarda bulunan incelemeye konu tasinmazlara ulasilabilmektedir. Parseller birbirlerine
yakin konumdadirlar.

_ TOKi KIRAZPINAR
| EVLERI
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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.

TASINMAZLARIN
KONUMU

GEBZE EMLAK

TASINMAZLARIN KONUTLARI 1. ETAP

| KONUMU { .
—_—— [ GEBZE EMLAK
KONUTLARI 2. ETAP

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Gebze llgesi, Kirazpinar Mahallesi'nde konumlu toplam
7.481,73 m? yuzmdlgumli 14 adet parseldir. Tagsinmazlarin her biri farkli geometrik seklillerde
olup, egimli bir arazi yapisina sahiptir. Mevcutta parseller bos durumda olup, 6435 ada 2
parselin ceversi ahsap ile gevrilmistir. Diger 13 adet parsel ise bos durumda olup, Uzerinde
bakimsiz otlar bulunmaktadir.
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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 Koérfezi, 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 kargi kiyisinda Yalova
topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli Daglar’'nin tepelerinden gegen hat olusturur.
Guineydoguda 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 agisindan Kocaeli'yi o6ncelikli
kilmaktadir. Kocaeli'nin sehir merkezi izmitin istanbula uzakh@i 85 km’dir. istanbul'un bati
yakasinda bulunan Atatirk Hava Limani ve dogusunda faaliyet gosteren hemen yakinindaki
Sabiha Gokgen Havalimani ile diinyaya acgilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile baghdir.
Uluslararasi istanbul Atatiirk Havalimani 97 km. mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha
Gokgen Havalimanri’na 50 km. mesafededir. 5'i Kamu Limani (Derince ve Yarimca) ve 35 Ozel
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 6énemli
fabrikalar bu kentte faaliyet gostermektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gére Kocaeli'nin Toplam Nifusu 1.906.391 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 dayali Tirkiye'nin hizla geliseve
blytyen bir ilgesidir. Gebze, Kocaeli'nin endistrisinin blylk bolimini 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 2018 yili
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gore 371.000 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
ugradidi 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 etmistir. 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 tagsima kolayliklari sunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirulmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢ceyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gegctigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goriimustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci geyreginde yasanan disusin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yénli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yuzde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tUm ceyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki gceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulagmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirnmlarini da ylzde 12 duzeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglari sektériin blyimesine
yol agmistir. Ozellikle Gst gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi bliyime ivmesini
kaybetmesi 6ngdrulmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dusts yonunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériininde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamigtir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektérinin de etkilenecegi
disutniimektedir.
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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.

* Ulasim imkanlari iyidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* 13 adet parselde 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani yoktur.
* 13 adet parsel 1/5000 dlgekli rekreasyon alaninda kalmaktadir.

* 6435 ada 2 parsel Kres alaninda kalmaktadir.

*  Kisith alici kitlesine hitap etmektedirler.
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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 olusmaktadir. 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 yéntemi 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 14 adet parsele iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
- Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Kayalar Gayrimenkul

Tel 0533 266 06 56

Ayni boélgede yakininda bulunan cade cepheli (6424 ada 1 parsel) emsal:1.00, konut imarli 3300
m? arsa 3.300.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 3300 .-M2 3.300.000 .-TL 1.000 .-TL/M?
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2 Remax Eksen

Tel 0507 680 80 40

Ayni boélgede yakininda bulunan otobana cepheli emsal:1.50, h:serbest, ticaret imarli 3861 m?
arsa 6.500.000.-TL pazarlanmaktadir. (uzun zamandan beri satilik oldugu ve daha Once
4.000.000 TL olarak satis rakami olarak istenmekteydi)

SATILIK 3861 .-M2 6.500.000 .-TL 1.684 .-TL/M?
3 Sahibinden
Tel 0532 559 00 30

Ayni boélgede yakininda bulunan (6452 ada 3 parsel) emsal:1.00, h:serbest, konut imarli 3863
m? arsa 3.450.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 3863 .-M? 3.450.000 .-TL 893 .-TL/M?

4  Ahmet Kara Gayrimenkul

Tel 0262 727 3570

Ayni bdlgede yakininda bulunan (6474 ada 5 parsel) emsal:1.50, h:serbest, ticaret imarl 3374
m? arsa 4.500.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 3374 .-M? 4.500.000 .-TL 1.334 -TL/M?

5 CBR Gayrimenkul

Tel 0545 378 50 90

Ayni boélgede yakininda bulunan (6417 ada 4 parsel) emsal:1.00, h:serbest, konut imarli 4155
m? arsa 3.150.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 4155 -M? 3.150.000 .-TL 758 .-TL/M?

6 Sahibinden

Tel 0542 6739771

Ayni bdlgede yakininda bulunan (6432 ada 3 parsel) emsal:1.00, konut imarli 6018 m? arsanin
71 m? hissesi 70.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 71 -M? 70.000 .-TL 986 .-TL/M?
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7 Ayyapi Gayrimekul
Tel 0533613 16 36

Gebze ilgesinde Balgik bdlgesinde yer alan Karayollari tarafindan istimlak alaninda kaldigi
bilgisi alinan 3200 m? iki adet arsa 1.150.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 3200 .-M? 1.150.000 .-TL 359 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan U¢ adedi segilerek 6435 ada 2 parsel segilerek karsilastirma tablosu
hazirlanmis ve diger parsellerin imar sartlari, konumu, karsilastirilarak m? birim deger takdir
edilmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde boélgedeki arsa nitelikli tasinmazlar icin istenen birim m? satis
degerlerinin 250-750 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi goérulmektedir. Yapilasma
kosullari, konum ve yuzdlgiimi gibi kriterlere gére arsa bedelleri degiskenlik gostermektedir.
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
blylk élgekli imar parsellerinin oldugu goérilmustir. Yakin ¢gevreden segilen emsallerden konum
ve imar hakki olarak en yakin olan ¢ adedi segilerek kargilastirma tablosu hazirlanmistir.

Kres alaninda kalan parsele 400 TL takdir edilmis olup, rekreasyon alaninda kalan parseller igin
konumu, baydkliga dikkate alinarak 300 TL olabilecegi 6ngérilmustar.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan dzellikleri kargilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér 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%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% lizeri
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o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-3 E-7
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.300.000 3.450.000 1.150.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 3.566,73 m? 3.300 3.863 3.200
BIRIM M? DEGERI 1.000 893 359
ALANA iLISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI E:1,25 E:1,00 E:1,00 imarsiz
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU
ILISKIN DUZELTME 5% 5% 20%
FONKSIYON Kres KONUT KONUT yol
FONKSIYONA ILISKIN COK IYi COK IYi KOTU
DUZELTME -35% -35% 15%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM iYi ivi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -15% -15% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIiN Arsa BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
gﬁiélilT_GAEnA PAYINA ILISKIN 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -60% -59% 20%
DUZELTILMiS DEGER 400 404 364 431
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PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
ARSALARIN DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B;:ge:?z Parselin Degeri (.-TL)
2627 8 308,00 300 92.400 TL
2627 9 311,00 300 93.300 TL
2634 1 344,00 300 103.200 TL
2634 2 216,00 300 64.800 TL
2634 6 247,00 300 74.100 TL
2634 7 273,00 300 81.900 TL
2634 8 298,00 300 89.400 TL
2634 9 279,00 300 83.700 TL
2634 12 359,00 300 107.700 TL
2634 13 249,00 300 74.700 TL
2636 16 401,00 300 120.300 TL
2636 18 407,00 300 122.100 TL
2639 2 223,00 300 66.900 TL
6435 2 3.566,73 400 1.426.692 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 2.601.192 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 yapilasma kosullari proje gelistirmeye uygun olmamasi nedeni ile bu yontem
uygulanmamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tagsinmazlar, 18. Madde Uygulama Yodnetmeliginin 4/c ve 12. Maddeleri
uyarinca Dizenleme Ortaklik Payr (DOP) ve Kamu Ortaklik Payr (KOP) alanlari kapsaminda
umumi kullanima ayrilan parseller olmasi nedeni ile ilgili kamu kuruluslarinca
kamulastiriimalarinn en etkin ve verimli kullanim olacagi kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

14 Parselin Arsa Degeri (.-TL) 2.601.192,00

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi icin birden fazla degerleme 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¢ bdlimine arsa degeri takdirinde pazar
yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin, yazilmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmas kisimlar bulunmamaktadir

6.5.2 Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamisti.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérius

Parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Belediyede yapilan incelemelerde
parsellere ait herhangi bir ruhsat - mimari proje vb. gibi evraka da rastlaniimamigstir.
Tasinmazlar takbis kaydin da arsa niteliklidir.

Bu cercevede ilgili mevzuat hikiumleri uyarinca s6z konusu iki tasinmazin "ARSA" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféytine alinmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin mahallen niteligi arsa olup, boélgede emsal olabilecek kiralik arsaya
rastlanmamistir. Kira degeri analizi yapiimamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline
" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis
Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

6.5.6

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 dnemli dlcide 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. Taginmazlara dair takiydatlarda;
Tasinmazlar Uzerinde yer alan takyidatlarin tasinmazlarin degerini dogrudan ve énemli dlglide
etkileyecek nitelikte olmadigi ve degerleme konusu tasinmazlarin ve gayrimenkul yatirm
ortakligi portféylinde bulunmasinda engel teskil etmedigi distniimektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Tasinmazlarin tapu nitelgi ile fiili kullanim niteligi birbiri ile uyumludur. Bu gergevede ilgili
mevzuat hikumleri uyarinca s6z konusu tasinmazlarin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirm
ortakligi portféylinde bulunmasinda bir sakinca olmadi§i kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 14 adet tagsinmazin ;

11.10.2019 tarihli toplam degeri igin ;
2.601.192 .-TL
(iki Milyon Alt: Yiiz Bir Bin Yiiz Doksan iki Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

3.069.407 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

14 PARSELIN ARSA DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIGC ) (KDV DAHIL )
(% 18 )
2.601.192 442.304 401.357 3.069.407
1USD = 5,8810 .-TL 10.10.2019 Tarihli TCMB Dé&viz Satis Kuru
1 EURO = 6,4810 .-TL 10.10.2019  Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur BUYUK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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, SPK ve BDDK mevzuatl islemlerde kullanilamaz.

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