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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

1.3

14

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 32 adet taginmaz Uzerinde Emlak Konut GYO
A.S. Adina kayith hisselerin dederleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

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 sayih Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gizere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 32 adet taginmaz lGzerinde Emlak Konut GYO
A.S. Adina kayith hisselerin,, degderleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 27.12.2013 tarih ve EML-1310036 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almis olup,
tasinmazlarin 1/1 (tam) hissesi i¢in raporun nihai degeri 46.418.501,00.-TL'dir. (KDV harig) .
Onur BUYUK raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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1.5 - Degerleme Rapor Ozeti
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

KOCAELI ILI GEBZE ILCESI GUZELLER MAHALLESI
32 ADET PARSEL

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

27.12.2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

IMAR DURUMU

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM

BAZI PARSELLER UZERINDE HISSEDARLARA AIT
GECOKONDU TARZINDA YAPILAR BULUNMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

32 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

46.418.501,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili KOCAELI

iigesi GEBZE

Bucagi -

Mahallesi GUZELLER MAH.

Koyl -

Sokag -

Mevkii -

Sinin PLANINDADIR

Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL

Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
el st | 2 Arsa 41.084,53 172/2400 2.944,39 152 | 15046 | 4005 | 08.04.2010
22520 5779 1 Arsa 3.000,00 176/2400 220,00 152 | 15048 | 4005 | 08.04.2010
22020 5787 1 Arsa 3.031,18 54/2400 68,20 153 | 15064 | 4005 | 08.04.2010
C22520 5788 | 2 Arsa 4.917.21 176/2400 360,60 153 | 15069 | 4005 | 08.04.2010
22020 5794 1 Arsa 27.497,10 350/2400 4.009,99 153 | 15088 | 4005 | 08.04.2010
622520 5800 | 5 Arsa 3.268,90 339/2400 461,73 153 | 15101 | 4005 | 08.04.2010
22529 5809 1 Arsa 14.756,70 1977/2400 12.155,83 153 | 15137 | 4005 | 08.04.2010
622520 5810 1 Arsa 5.553,42 415/2400 960,28 153 | 15138 | 4005 | 08.04.2010
c22o20 5810 | 4 Arsa 4.429,22 468/2400 863,70 153 | 15141 | 4005 | 08.04.2010
Uf;é:&; 5811 1 Arsa 6.462,58 1976/2400 5.320,86 153 | 15143 | 4005 | 08.04.2010
j;é:éq: 5812 | 1 Arsa 26.684,30 11 26.684,30 153 | 15144 | 4005 | 08.04.2010
37.21:;7: 5813 | 1 Arsa 19.045,30 17 19.045,30 153 | 15145 | 4005 | 08.04.2010
ma;é}}q: 5814 | 1 Arsa 7144870 | 1557/2400 46.352,34 153 | 15146 | 4005 | 08.04.2010
622020 5815 1 Arsa 15.438,60 11 15.438,60 153 | 15148 | 4005 | 08.04.2010
:;é:&q: 5816 | 1 Arsa 24.933,00 2080/2400 21.608,60 153 | 15149 | 4005 | 08.04.2010
2’| 5820 1 Arsa 26.550,50 246/2400 2.721,43 153 | 15157 | 4005 | 08.04.2010
622520 5833 1 Arsa 9.821,00 57/2400 233,25 154 | 15197 | 4005 | 08.04.2010
C22520 5g3g | 2 Arsa 5.154,08 812/2400 1.743,80 154 | 15209 | 4005 | 08.04.2010
22520 5838 | 3 Arsa 4.994,11 412400 8,32 154 | 15210 | 4005 | 08.04.2010
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G252 584z | 4 Arsa 12.249,88 99/2400 505,31 154 | 15220 | 4005 | 08.04.2010
22520 5842 5 Arsa 7.431,74 162/2400 501,64 154 | 15221 | 4005 | 08.04.2010
22520 5842 8 Arsa 5.601,70 207/2400 483,15 154 | 15224 | 4005 | 08.04.2010
c22>20 sea2 | 9 Arsa 4.273,81 17/300 242,18 154 | 15225 | 4005 | 08.04.2010
G22520 5842 | 10 Arsa 7.029,93 33/2400 96,66 154 | 15226 | 4005 | 08.04.2010
Croa| 5843 [ 1 Arsa 42.191,50 46/2400 808,67 154 | 15227 | 4005 | 08.04.2010
O s84a | 4 Arsa 3.039,62 641/2400 811,83 154 | 15231 | 4005 | 08.04.2010
Gj_g'_jf)o 5845 4 Arsa 4.687,42 2373/2400 4.634,69 154 | 15238 | 4005 | 08.04.2010
622520 5851 2 Arsa 7.455,36 356/2400 1.105,88 155 | 15277 | 4005 | 08.04.2010
22520 5860 | 2 Arsa 12.142,80 1/1 12.142,80 155 | 15298 | 4005 | 08.04.2010
G202 5873 | 3 Arsa 3.211,58 1/2400 1,34 155 | 15337 | 4005 | 08.04.2010
c22>20 sg76 | 4 Arsa 4.836,98 14/2400 28,22 155 | 15356 | 4005 | 08.04.2010
22520 5880 5 Arsa 3.397,00 472/2400 668,08 156 | 15383 | 4005 | 08.04.2010
32 ADET PARSELIN EMLAK KONUT G.Y.O. A.§. HISSESINE |, op0 oo .
DUSEN TOPLAM ARSA MIKTARI ’

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Ananonim Sirketi hisse oranlari ve hissesine diisen arsa miktari tabloda belirtilmistir.

2.2 - Takyidat Bilgileri

Gebze Tapu Mudirligi'nden alinmis olan tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren
takbis belgeleri ekte sunulmustur.

TASINMAZLAR UZERINDE;

5772 ada 2 no’lu parsel lizerinde:

Hak ve mukellefiyetler blumu:

* Planda gosterilen 702,35 m#de TEK Ilehine irtifak hakki. (27.12.1984 tarih ve 3694 yevmiye no ile)
* Planda gosterilen 4.426,46 m#de TEK lehine irtifak hakki. (27.12.1984 tarih ve 3694 yevmiye no
ile)

* Planda gosterilen 754,00 m?lik kisimda TEK lehine irtifak hakki. (27.12.1984 tarih ve 3694
yevmiye no ile)

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5779 ada 1 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)
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5787 ada 1 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

« Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

Beyanlar bélumu:

+ 2942 sayili Kanun’'un 7. Maddesi uyarinca Elektrik Uretim iletim A.S. lehine kamulastirma serhi.
(07.05.1997 tarih ve 2228 yevmiye no ile)

5788 ada 2 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5794 ada 1 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5800 ada 5 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5809 ada 1 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5810 ada 1 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5810 ada 4 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

« Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

9 EML-1310036 GEBZE 32 ADET PARSEL



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5811 ada 1 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

« Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5812 ada 1 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5813 ada 1 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

« Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5814 ada 1 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5815 ada 1 no’lu parsel lizerinde:

Serhler boliimii:

« Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5816 ada 1 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5820 ada 1 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)
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5833 ada 1 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

« Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5838 ada 2 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5838 ada 3 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5842 ada 4 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5842 ada 5 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5842 ada 8 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5842 ada 9 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

+ Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)
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5842 ada 10 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

« Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5843 ada 1 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5844 ada 1 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

« Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5845 ada 4 no’lu parsel Uzerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5851 ada 2 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5860 ada 2 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

+ Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5873 ada 3 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)
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5876 ada 4 no’lu parsel lizerinde:

Serhler bélimu:

« Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu dnleme bdlgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

5880 ada 5 no’lu parsel Uizerinde:

Serhler boélimu:

* Toplu Konut idaresi Bagkanhiginin On Alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye no ile)
* Diger (Konusu 775 sayili kanun uyarinca gecekondu énleme boélgesidir.) (15.04.2013 tarih ve 6038
yevmiye no ile)

TAKYIDATLAR HAKKINDA ACIKLAMALAR;

* 2942 sayili Kamulagtirma kanunun 7.maddesi; ‘'Kamulastirmayi yapacak idare, kamulagtirma veya
kamulagtirma yolu ile lzerinde irtifak hakki kurulacak taginmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini,
yuzbledimiini ve cinsini gésterir 6lcekli planini yapar veya yaptirir; kamulagtirilan taginmaz malin
sahiplerini, tapu kaydi yoksa Zzilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlari
lizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

** Gecekondu 6nleme bélgelerinde TOKI mevzuati geredi bu alanlarin rehabilite edilebilmesi
amaclyla alandaki diger miilkiyetlere én alim hakki Onleyici bir unsure olarak konulmaktadir. Bu
alanlarda Emlak Konut GYO A.S. tarafindan satin alinann tasinmazlarin lzerindeki serhler, serhin
lehtari ve saticisi TOKI oldugundan Emlak Konut GYO A.S. agisindan her hangi bir sakinca tegkil
etmemekte oldugu diistinilmektedir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde parsellerin mulkiyet bilgilerinin son g yil icerisinde degismedidi ve hukuki
durumlarinda da herhangi bir degisiklik olmadig belirlenmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kocaeli ili, Gebze Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde degerlemeye konu
tasinmazlarin TOKI tarafindan hazirlanan 13.01.2009 tarih 205 sayili karariyla onaylanan
1/1000 olgekli imar plani sinirlari igerisinde kalmak iken, Kocaeli 2. idare Mahkemesi'nin
2013/140 esas, 2013/394 karar nolu karari s6z konusu alani kapsayan 13.01.2009 tarih, 205
sayili Bagkanlik oluru ile onayli 1/1000 ve 1/5000 6lgekli imar planlari iptal edilmistir.

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI) istanbul Emlak Dairesi Bagkanh@i'nin
06.05.2013 tarih, 5076 say! ile Gebze Belediye Baskanligina hitaben yazdigi yazida;

"Kocaeli lli, Gebze llgesi, Giizeller-Sultanorhan-Kirazpinar mahallelerinin 775 Sayili Gecekondu
Kanunun 19. ve Uygulama Yénetmeligi'nin 59.Maddeleri geregi 13.01.2009 tarih ve 205 sayili
Bagkanlik Olur'u ile Gecekondu Onleme Bélgesi olarak ilan edildigi, yine ayni tarih ile 1/5000 ve
1/1000 élgekli imar planlarinin idaremizce onaylandigi, 3194 Sayili Iimar Kanununun 18.Madde imar
Uygulamasi isleminin ise Gebze Tapu Miidiirliigiinde 08.04.2010 tarih, 4005 yevmiye nolu islemi
ile tamamlandigi, ancak Kocaeli 2. idare Mahkemesinin 2013/14K ve 2013/15K sayili Karari ile;
2104 ada 12 ve 13 parsel sayill tasinmazlara iliskin acilan davananin imar uygulamasinin iptali ile
sonuglandigi, boélgeye ydénelik revizyon plan ¢alismalari sonuglanincaya kadar 775 sayill Kanun
kapsaminda idaremizden gériis alinmadan herhangi bir is ve islemin tesis edilmemesi istenmistir.

ligi (b) mahkeme kararlari ile s6z konusu alana iliskin 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar planlari iptal
edilmigtir.

Bu kapsamda; Mahkeme Kararlari da géz 6niinde bulunduruldugunda telafisi gii¢ sorunlara
sebebiyet vermermersi ve dogabilecek kamu zararinin éniine gecilebilmesi acisindan bélgeye
yénelik planlama ¢alismalari sonuglanincaya kadar, 775 Sayii Kanun kapsaminda Idaremizden
goriis alinmadan herhangi bir is ve islemin tesis esilmemesi hususunda bilgilerinizi ve geregini
arz ederim.” denilmektedir.

ilgili yazi ve mahkeme karari rapor ekinde (Ek.3 06.05.2013 tarihli TOKI Yazisi ve 2013/394K
saylli Mahkeme karari) yer almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgeye iliskin TOKI tarafindan revizyon plan galismalari devam
etmektedir.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu parsellerin bazilarinin Uzerinde az sayida gecekondu tarzinda insa edilmis
yapilar bulunmaktadir. Degerlemede ruhsatsiz olarak insa edilen bu yapilar dikkate
alinmamistir.

2.3.3 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmaz uzerindeki yapilar imar mevzuatina aykiri olup isgalcilerin tasinmaz Uzerinde
herhangi bir hakki bulunmamaktadir. Tagsinmazlarin yikimi ve isgalcilerin tahliyesinin Belediye
tarafindan yapilabilmesi hukuken mimkuin olmakla birlikte Emlak Konut GYO A.S.’nin idari ve
adli yollarla tagsinmazlarin yikimini ve isgalcilerin tahliyesini temin imkani mevcuttur.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar ; Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Kirazpinar Mahallesi’nde yer alan ve
asagidaki tabloda belirtilen parsellerdir. Asagidaki tabloda yiizolgiimleri ve Emlak Konut G.Y.O.
A.S. 'nin hissesine dusen yuzoélcimleri belirtiimistir. Parsellerin sinirlari yerinde isaretlenmemis

durumdadir.
el Erplak Konut |Hisseye !Z)ijg‘.en
Sira No Ada No Parsel No (m?) Hisse Orani Arsa Miktari

(m*)
1 5777 2 41.084,53 172/2400 2.944,39
2 5779 1 3.000,00 176/2400 220,00
3 5787 1 3.031,18 54/2400 68,20
4 5788 2 4.917,21 176/2400 360,60
5 5794 1 27.497,10 350/2400 4.009,99
6 5800 5 3.268,90 339/2400 461,73
7 5809 1 14.756,70 1977/2400 12.155,83
8 5810 1 5.553,42 415/2400 960,28
9 5810 4 4.429,22 468/2400 863,70
10 5811 1 6.462,58 1976/2400 5.320,86
11 5812 1 26.684,30 11 26.684,30
12 5813 1 19.045,30 17 19.045,30
13 5814 1 71.448,70 1557/2400 46.352,34
14 5815 1 15.438,60 17 15.438,60
15 5816 1 24.933,00 2080/2400 21.608,60
16 5820 1 26.550,50 246/2400 2.721,43
17 5833 1 9.821,00 57/2400 233,25
18 5838 2 5.154,08 812/2400 1.743,80
19 5838 3 4.994,11 4/2400 8,32
20 5842 4 12.249,88 99/2400 505,31
21 5842 5 7.431,74 162/2400 501,64
22 5842 8 5.601,70 207/2400 483,15
23 5842 9 4.273,81 17/300 242,18
24 5842 10 7.029,93 33/2400 96,66
25 5843 1 42.191,50 46/2400 808,67
26 5844 4 3.039,62 641/2400 811,83
27 5845 4 4.687,42 2373/2400 4.634,69
28 5851 2 7.455,36 356/2400 1.105,88
29 5860 2 12.142,80 11 12.142,80
30 5873 3 3.211,58 1/2400 1,34
31 5876 4 4.836,98 14/2400 28,22
32 5880 5 3.397,00 472/2400 668,08

TOPLAM 435.619,75 183.231,96

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Ananonim Sirketi hisse oranlari ve hissesine diisen arsa miktari tabloda

belirtilmistir.
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- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Gebze llgesi Kirazpinar Mahallesinde yer alan gesitli
parsellerdir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede toplu konut yapilasmalarinin yeni basladigi
gorilmuistar. Yakin ¢evrede Toki Kirazpinar Evleri, Gebze Emlak Konutlari 1. ve 2. Etap evleri,
Gebze Plastikgiler Organize Sanayi Bolgesi, bos arsalar, eski yapilar ve Gebze Belediyesi
Coplugu bulunmaktadir. Bolgeye ulasim 6zel araglarla ve toplu tasima araglar ile ulagim
saglanabilmektedir.

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 donulir. Sanayi yolu Gzerinde 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.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, Kocaeli ili, Gebze Ilgesi Kirazpinar Mahallesinde yer almaktadir.
Ulasim 6zel ara¢ ve toplu tasima araclari ile saglanmaktadir. Yeni yeni gelismekte olan bir
konut alaninin bulundugu bdlgede yer almaktadir. Tem otoyoluna 1.8 km, D-100 Karayolu'na
takribi 3.4 km, Sabiha Gokgen Havalimanrna 28 km, Eskihisar-Topgular Arabali Vapur
iskelesi’ne 11 km uzakliktadir.
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3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Parsellerin  sinirlari  yerinde isaretlenmemis durumdadir.Tasinmazlar hafif egimli bir
topografyaya sahiptirler. Geometrik olarak kare, dortgen, besgen ve yamuk sekline sahiptirler.
Bolim 3.1 de bulunan tabloda parsellerin ada, parsel numaralari ve yuzolgimleri verilmistir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kocaeliili

Kocaeli, Marmara Bdlgesi’'nin Catalca-Kocaeli Bélimi’'nde, 29°22'-30°21" dogu boylami, 40 D
31 ‘- 41°13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve guneydoguda Sakarya, glineyde Bursa
illeri, batida Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le
cevrilidir. il merkezi izmitin dogusundan gegen 30° dogu boylami Tiirkiye saati igin esas kabul
edilir. Kocaeli ilinin yUzolcimu 3.505 km?dir. Asya ile Avrupa’yl birlestiren dnemli bir yol
kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan izmit Kérfezi, islek bir denizyoludur. llin
kuzeybati yiziindeki Istanbul il sinir, Gebze ile istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin
dogusundan gecer. Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova
topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli Daglar’'nin tepelerinden gegen hat olusturur.
Glineydoguda bu sinir Masukiye’nin hemen yanindaki Sapanca Goli kiyisinda Sakarya
vilayetine dayanir. 2011 yili itibariyle nifusu 1.601.720'dir. ilin yillik niifus artis hizi %027’dir. Km?2
ye diisen niifus miktar 398 kisiye ulasarak istanbul’dan sonra lkenin en kalabalik ili olmustur.
Yuzoélcimi bakimindan Tarkiye'nin en kaguk 7. ilidir.

Kocaeli’'nin sanayilesmesinde en énemli etken, tim ulasim imkanlarina sahip olmasidir. Kara ve
demiryolu agdlari ile yapilan tasimacilik 6zellikle Avrupa ve Ortadodu’ya yapilmakta olup,
limanlar ile yapilan deniz tasimaciligi da énemli bir boyuta ulagmistir. istanbul ve Bursa gibi
Onemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakinligi, yatinmlar acgisindan Kocaeli’yi 6ncelikli
kilmaktadir. Kocaeli'nin sehir merkezi izmitin Istanbul'a uzakh@ 85 km’dir. istanbul'un bati
yakasinda bulunan Atatirk Hava Limani ve dogusunda faaliyet gdsteren hemen yakinindaki
Sabiha Gokgen Havalimani ile diinyaya agilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile baghdir.
Uluslararasi istanbul Atatirk Havalimani 97 km. mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha
Gokgen Havalimanrna 50 km. mesafededir. 5'i Kamu Limani (Derince ve Yarimca) ve 35 6zel
iskele ile deniz ulagimi imkanlari agisindan tim Anadolu’nun en i¢ noktasindadir.

Harita 1 - Kocaeli'nin Konumu

Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYiH'nin yiizde 69.9'unun sanayi sektdriinde yaratildigi bir
bolgedir ve ilde Sanayi Odasi’'na bagl yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet gdstermektedir.
Bu sanayi kuruluslar agirlikli olarak Gebze, izmit ve Korfez ilgelerinde toplanmistir. Ulkemizin
en biyiik 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 6nemli
fabrikalar bu kentte faaliyet gostermektedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2011 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore Kocaeli'nin Toplam Nufusu 1.601.720 (% 94)
kisidir. Toplam nifus igerisinde 1.499.958 kent niifusu, 101.762 (% 6) da kirsal nGfusudur. 2010
TUIK verilerine gore ilde 12 ilge ve 243 kdy vardir. Kocaeli ilinin en kalabalik ilgesi izmit, en az
nifusa sahip ilgesi de Dilovasi olmustur.
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4.1.2 - Gebze ilgesi

Gebze, Marmara Bolgesinin dogusunda, izmit Kérfezi'nin kuzey kesiminde yer alan, zengin bir
tarihi gegmise sahip, ekonomisi, tarim, hayvancilik ve sanayiye dayali Turkiye'nin hizla geliseve
biytyen bir ilgesidir. Gebze, Kocaeli'nin endistrisinin blylk boélimdni barindiran, Marmara
Denizi'nin kuzeyi ile istanbul'un 45 kilometre dogusunda yer alan bir ilgedir. Marmara bélgesinin
en bulyuk ikinci ilgesi olup Turkiye sanayisinin %15'ini barindirmaktadir. Gebze niifusu 2010 yili
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gére 305.557 kisidir.

Gebze, Marmara Bolgesi'nde Kocaeli iline bagl 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 yéninde olmasi nedeniyle kentsel alani ve sanayisi
bu dogrultuda gelismis bir sanayi bdlgesidir. Gebze ana ulasim yollari Gzerindeki konumu
nedeni ile uzun yillar Anadolu'dan istanbul'a gé¢ eden Anadolu halkinin, istanbul'dan énce
ugradigi bir ayak olmustur. istanbul niifusunun 10 milyonu asmasi kentin sorunlarini artirmis,
sanayi tesislerinin istanbul disinda yerlesmesine gereksinim duyulmustur. Yeni yerlesim yeri
arayislarinin bir sonucu olarak, sanayi tesislerinin biiyilk codunlugu 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 yakinliginin yaninda E-5
ve TEM Kkarayollarinin birbirine ¢ok yakin bir alaninda kurulmus olmasi, havalimanlarina ve
demiryollarina yakinligi, hem Avrupa'ya yapilacak ticarette hem de Anadolu, Orta Asya ve Orta
Anadolu'ya gegis icin tasima kolayliklari sunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustdr.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde yasanan Kentsel Dénlsim
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturtlmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren matekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir sire énce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baglamig ve alim satim islemleri hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmistir.

Ancak, 2013 Un ikinci geyredinin sonuna dogru gelen lUlke ekonomisinde gerekse global olarak
dinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin
oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gérulmustir. Faiz oranlarinda
yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz etkilenebilecegi
dusunulmektedir. Ancak kentsel doénisimin olacagi bélgelerde konut projelerine talebin
olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Gebze Belediyesi imar Mudurliigi, Gebze Tapu
Sicil Mudarlaga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmusgtur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bir boélgede yer almaktadir.
* Bdlgenin alt yapisi kismen tamamlanmis durumdadir.
*

Cevresi toplu konut fonksiyonlu olarak gelismektedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede; 1/1000 ve 1/5000 Olgekli imar

% planlar Kocaeli 2. idare Mahkemesi'nin 2013/394 sayili karari ile iptal edilmistir. Ayni
mahkemenin 2013/14K ve 2013/15K sayili kararlari ile ayni bodlgede yapilan imar
uygulamasi da iptal edilmistir.

Cevresinde bos parseller bulunmaktadir.

Parsellerin ¢cogu hisseli mulkiyetdir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma (Piyasa) Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek 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; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem 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
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma (Piyasa) yontemi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydntemi ve hasilat paylasimi ydonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma (Piyasa) Yaklagimi
Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri

* 5z EMEL EMLAK
Tel 0 262 751 40 46

Ayni bdlgede Gebze konutlarina yakin konumda hisseli 4100 m? konut arsasi 1.350.000 TL ye
pazarlanmaktadir. (emsal:1.00, h(max):serbest)

SATILIK | 4100[.-m2 |  1.350.000].-TL | 329 .-TL/M?

* REGAV EMLAK
Tel 0 262 646 74 83

Ayni bolgede Gebze konutlarina yakin konumda 14000 m? konut arsasi 5.600.000 TL ye
pazarlanmaktadir. (emsal:1.00, h(max):serbest)

SATILIK | 14000[.-M? |  5.600.000].-TL | 400] .-TL/M?

*  ASLAN EMLAK
Tel 0 532 380 96 29

Ayni bdlgede Gebze konutlarina yakin konumda hisseli 338 m? konut arsasi 105.000 TL ye
pazarlanmaktadir. (emsal:1.00, h(max):serbest)

SATILIK |  338[.-m2 | 105.000.-TL | 31| -Tum?

* REALTY WORLD
Tel 02626427070
Ayni bélgede bulunan TEM'e yakin konumda hisseli 1700 m? ticaret arsasi 650.000 TL ye
pazarlanmaktadir. (emsal:1.50, h(max):serbest)

SATILIK [ 1700[.-m2 | 650.000].-TL | 382 .-TLM?
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* iSTANBUL EMLAK
Tel 0 535 248 81 15

Ayni bodlgede Yeni Bagdat Caddesi Uzerinde 6800 m? konut arsasi 4.080.000 TL ye
pazarlanmaktadir. (emsal:1.00, h(max):serbest)

SATILIK | 6800[.-M2 |  4.080.000].-TL | 600 .-TL/M?

*  RETURK EMLAK
Tel 0 262 644 80 90

Ayni bodlgede bulunan TEM'e yakin konumda hisseli 8250 m? ticaret arsasi 2.600.000 USD
pazarlanmaktadir. (emsal:1.50, h(max):serbest) (USD=2.-TL)

SATILIK | 8250[.-mM2 |  5.200.000].-TL | 630 .-TL/M?

Konut Emsalleri

*  LiDER EMLAK

Tel 0262742 4142

Emlak Konutlari 1. Etapta B-5 blokta 3. katta 127 m? 3+1 daire igin 65.000.-TL pesin 107.000.-
TL borcu bulunan daire toplamda 172.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 127[-m2 | 172.000|-TL |  1.354| .-TL/M?
* REMAX
Tel 0262 643 43 48

Kirazpinar TOKI konutlarinda 4. katta 128 m? 3+1 daire icin 135.000.-TL satis bedeli
istenmektedir.

SATILIK | 128]-m2 | 135.000|.-TL |  1.055| .-TL/M?

*  ARTI EMLAK
Tel 0 532 275 33 87

Emlak Konut 2. Etapta 1. katta bulunan 94 m? 2+1 daire i¢in 23.000.-TL pesin 110.000.-TL
borcu (143 taksit) bulunan daire toplamda 133.000-TL satis bedeli istenmektedir.

| SATILIK |  94[-m2 | 133.000[.-TL |  1.415] .-TL/M?
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Ticaret Emsalleri

*  KONTAKT EMLAK
Tel

Gebze belediyesi yakininda 75 m? dukkan (giris:35 m?, bodrum:40 m?) 250.000.-TL satis bedeli
istenmektedir.

SATILIK |  75[-m2 | 250.000[-TL | 3.333] .-TLMm* |

*  BiziMm EMLAK
Tel 0 535 855 39 46

Arapcesme mah. Kavak cad. Uzerinde bulunan 43 m? giris dikkan 210.000.-TL satis bedeli
istenmektedir.

SATILIK |  43[-m2 | 210.000[.-TL | 4.884] .-TL/M?

*  AY YAPI EMLAK
Tel 0 262 655 94 44

Merkeze dogru Genglik cad. Uzerinde bulunan iki kath 295 m? depolu dikkan 450.000.-TL satis
bedeli istenmektedir.

SATILIK | 295[.-m2 | 450.000(.-TL | 1.525] .-TL/M?

Rapor konusu parsellerden 5777 ada 2 parsel, 5794 ada 1 parseller iptal edilen imar durumuna gére
kamulastirilacak (KOP) parsellerdir. Bu nedenle bu parsele m?birim degeri olarak 2013 yili emlak rayici
dederleri verilmigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (TICARET ARSASI)

BILGI

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN DUZELTMESI

ALAN
BIRIM M2 DEGERI

ALANA ILISKIN DUZELTME

IMAR KOSULLARI

YAPILASMA KOSULLARINA
iLiSKIN DUZELTME

FONKSIYON

FONKSIYONA iLiSKIN
DUZELTME

MANZARA

MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME

KONUM
KONUMA iLISKIN DUZELTME

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE ILISKIN
DUZELTME

PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN
DUZELTME

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

26

ARSA ARSA ARSA
650.000 5.200.000 105.000
BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%

1.700 8.250 338

382 630 311
ORTA KUCUK BENZER KUCUK
-5% 0% -25%

E=1,50 E=1,50 E=1,00

BENZER BENZER KOTU
0% 0% 20%
Ticaret Ticaret Konut
BENZER BENZER ORTA KOTU
0% 0% 10%
BENZER ORTA IYi BENZER
0% -10% 0%
BENZER iYi ORTA KOTU
0% -20% 10%
ORTAIYI ORTA IYi ORTAIYI
-10% -10% -10%
-10% -15% -10%
-25% -55% -5%
287 284 295
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT ARSASI)

BILGI ARSA ARSA ARSA
SATIS FIYATI 1.350.000 5.600.000 105.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 4.100 14.000 338
BIRIM M? DEGERI 329 400 311
o KUGUK ORTA KUGUK GOK KUGUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

-15% -10% -20%
IMAR KOSULLARI E=1,00 E=1,00 E=1,00
.Y'L.\P"TASM.A KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA IYI ORTA IYi ORTA IYI
DUZELTME -10% -10% -10%
;ﬁi:lz#al:A PAYINA ILISKIN 1% 11% 1%
TOPLAM DUZELTME -26% -31% -21%
DUZELTILMiS DEGER 244 276 246

Yapilan arastirmalar sonucunda bélgede konut imarli arsalarin m? birim fiyatinin biyukligine,
konumuna, yapilagsma sartlarina gére 250.-350.-TL/m? arasinda degistigi, ticaret imarli arsalarin
m?2 birim fiyatinin biyukligune, konumuna, yapilagsma sartlarina gére 350.-500.-TL/m? arasinda
degistigi gézlemlenmigstir. Konut parsellerinden emsal:1.00 olanlar i¢in ortalama 250-300 TL
arasinda, emsal:1,40 olanlar igin de 300-350 TL arasinda olabilece@i kanaatine variimistir. Bu
duruma goére ticaret parselleri icin 5811 ada 1 parsel, konut parselleri icin de 5814 ada 1 parsel
referans olarak alinmig ve onun igin karsilastirma tablosu diizenlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede 1/1000 ve 1/5000 olgekli imar planlari
Kocaeli 2. idare Mahkemesi'nin 2013/394 sayili karar ile iptal edilmistir. Bu nedenle ruhsata
esas imar durumu diizenlenememektedir. Séz konusu alana iliskin TOKI tarafindan revizyon
plan calismalari devam ettigi bilgisi alinmistir.Piyasa kosullarinda imarli, net parsellerin alim-
satim degerlerine oranla degerlemeye konu parsellerin serefiyesinin daha disik oldugu
disinulmekte olup, emsal degerlerden ~%10 risk payi disilerek deger takdir edilmistir.
Tasinmazlarin imar uygulamasi gormus, arsa vasifli parseller olmasi nedeniyle miilkiyete
bilgilerinde yer alan yizdlgimleri Gzerinden uygumanin haiz oldugu, ancak halihazirda iptal olan
plandaki yapilagsma kosullarina sahip olacaklari 6ngoérulerek deger takdir edilmistir.

Rapor konusu parsellerden 5777 ada 2 parsel, 5794 ada 1 no’lu parseller iptal edilen imar
durumuna goére kamulastirilacak (KOP) parsellerdir. Bu nedenle bu parsele m? birim degeri
olarak 2013 yili emlak rayici degerleri verilmistir.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

oo | PARSEL | A | ST | SR | s | HESEIEROSEY | Sl s
(M2) TL) (~%10) (TL) TL/M?/AY
5777 2 41.084,53 2.944,39 37,03 37,03 109.030,81 0,15
5779 1 3.000,00 220,00 220,00 200,00 44.000,00 0,83
5787 1 3.031,18 68,20 220,00 200,00 13.640,31 0,83
5788 2 4.917,21 360,60 220,00 200,00 72.119,08 0,83
5794 1 27.497,10 4.009,99 61,72 61,72 247.496,81 0,26
5800 5 3.268,90 461,73 220,00 200,00 92.346,43 0,83
5809 1 14.756,70 12.155,83 285,00 260,00 3.160.516,22 1,08
5810 1 5.553,42 960,28 285,00 260,00 249.672,51 1,08
5810 4 4.429,22 863,70 285,00 260,00 224.561,45 1,08
5811 1 6.462,58 5.320,86 320,00 290,00 1.543.048,68 1,21
5812 1 26.684,30 26.684,30 280,00 255,00 6.804.496,50 1,06
5813 1 19.045,30 19.045,30 280,00 255,00 4.856.551,50 1,06
5814 1 71.448,70 46.352,34 280,00 255,00 11.819.847,75 1,06
5815 1 15.438,60 15.438,60 280,00 255,00 3.936.843,00 1,06
5816 1 24.933,00 21.608,60 280,00 255,00 5.510.193,00 1,06
5820 1 26.550,50 2.721,43 280,00 255,00 693.963,69 1,06
5833 1 9.821,00 233,25 2.200,00 200,00 46.649,75 0,83
5838 2 5.154,08 1.743,80 330,00 300,00 523.140,00 1,25
5838 3 4.994,11 8,32 330,00 300,00 2.497,06 1,25
5842 4 12.249,88 505,31 275,00 250,00 126.326,89 1,04
5842 5 7.431,74 501,64 220,00 200,00 100.328,49 0,83
5842 8 5.601,70 483,15 220,00 200,00 96.629,33 0,83
5842 9 4.273,81 242,18 220,00 200,00 48.436,51 0,83
5842 10 7.029,93 96,66 220,00 200,00 19.332,31 0,83
5843 1 42.191,50 808,67 275,00 250,00 202.167,60 1,04
5844 4 3.039,62 811,83 220,00 200,00 162.366,00 0,83
5845 4 4.687,42 4.634,69 220,00 200,00 926.937,31 0,83
5851 2 7.455,36 1.105,88 325,00 295,00 326.234,13 1,23
5860 2 12.142,80 12.142,80 385,00 350,00 4.249.980,00 1,46
5873 3 3.211,58 1,34 330,00 300,00 401,45 1,25
5876 4 4.836,98 28,22 325,00 295,00 8.323,64 1,23
5880 5 3.397,00 668,08 330,00 300,00 200.423,00 1,25

HISSESININ TOPLAM DEGERI (.-TL)

46.418.501,20

HISSESININ TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

46.418.501,00

HISSESININ TOPLAM DEGERI (.-USD)

22.643.171,32
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan taginmazlar icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir indirgeme
yaklasimi igerisinde ingsaat maliyet hesaplari yapilarak hesaplardan elde edilen veriler
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullaniimistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akis1 Yéntemi)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede 1/5000 ve 1/1000 Olgekli imar planlari iptal
edilmis olup, halihazirda yapilasma kosullari bulunmamaktadir. Nakit akisi yaklagiminda
taginmazlarin iptal olan plandaki yapilagsma kogullarina sahip olacagi varsayilimis ve
hesaplamalar bu kabdll ile yapilmigtir. Rapor konusu parsellerden 5777 ada 2 no’lu parsel ile
5794 ada 1 no’lu parsellerin eski mevcut imar durumuna gére kamulastirilacak (KOP)
parsellerdir. Bu nedenle nakit akisi ydonteminde kamulastirilacak alan olarak
degerlendirilmiglerdir. Yeni planlar ile parsellerin imar haklarinin farkli olacagi bilinmekte olup,
nakit akisi ve hasilat yaklasimi varsayim ve kabullere dayali olarak hazirlanmigtir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Satilabilir Alan ilave Orani; Bolgede ve iilke genelinde benzer nitelikli projelerde satilabilir
alanlarin emsal insaat alanina, merdiven kovasi, bina girisi ve emsale dahil olmayan diger
kullanim alanlarinin ilavesi ile (balkon, teras, kat bahgesi vb.) belli bir miktar arttirilarak
hesaplandig§i gézlemlenmektedir. incelenen érnek projelerde bu artis mikatrinin %10 ila %20

aralidinda degistigi gézlemlenmistir. Degerleme konusu projenin satilabilir alan ilave orani igin
%15 degeri kabul edilmistir.

insaat Alani ilave Orani; Proje genelinde ruhsat insaat alani ile emsal ingaat alani arasinda bir
fark olusacak olup bu fark, 6zellikle bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil
olmayan ortak alanlar ile ilgilidir. incelenmis benzer proje érneklerinde kot altinda yapilan ingaat
alani, otopark alani planlamasi, sosyal tesis alanlari vb mimari 6zelliklere bagh olmak lzere
ruhsat insaat alaninin emsal ingaat alanindan %20 ila %50 araliginda oranlar ile daha fazla
oldugu gozlemlenmistir. Degerleme konusu projenin bulundugu bélge ve benzer proje érnekleri
dikkate alindijinda_insaat alani ilave orani igin %30 degeri kabul edilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylmistir.
Proje ile ilgili biitlin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

indirgeme Orani, 9,50% olarak kabul edilmistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.

Bolgede 1/5000 ve 1/1000 olcekli planlar iptal edilmis olup, parsellerin milkiyet
bilgilerindeki yiliz dlcumleri esas alinarak iptal edilen plandaki yapilasma kosullarina
sahip olacaklari kabul edilmistir.
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Emlak Konut GYO A.S. Hisseleri igin Emsal insaat Alan1 Hesabi

Ada No |Parsel No Alan Lejanti Y;;:::zr:a Emsal I?::)at Alani
5777 2 2.944,39m? Belediye Hizmet Alani | Emsal: 1,00 2.944,39m?
5779 1 220,00m? Konut Alani Emsal: 1,00 220,00m?
5787 1 68,20m? Konut Alani Emsal: 1,00 68,20m?
5788 2 360,60m? Konut Alani Emsal: 1,00 360,60m?
5794 1 4.009,99m?2 Saglik Tesis Alani Emsal: 1,00 4.009,99m?2
5800 5 461,73m? Konut Alani Emsal: 1,00 461,73m?
5809 1 12.155,83m? Konut Alani Emsal: 1,40 17.018,16m?
5810 1 960,28m? Konut Alani Emsal: 1,40 1.344,39m?
5810 4 863,70m? Konut Alani Emsal: 1,40 1.209,18m?
5811 1 5.320,86m? Ticaret Alani Emsal: 1,50 7.981,29m?
5812 1 26.684,30m? Konut Alani Emsal: | 1,40 37.358,02m?
5813 1 19.045,30m? Konut Alani Emsal: 1,40 26.663,42m?
5814 1 46.352,34m? Konut Alani Emsal: | 1,40 64.893,28m?
5815 1 15.438,60m? Konut Alani Emsal: 1,40 21.614,04m?
5816 1 21.608,60m? Konut Alani Emsal: 1,40 30.252,04m?
5820 1 2.721,43m? Konut Alani Emsal: 1,40 3.810,00m?
5833 1 233,25m? Konut Alani Emsal: 1,00 233,25m?
5838 2 1.743,80m? Ticaret Alani Emsal: 1,50 2.615,70m?
5838 3 8,32m? Ticaret Alani Emsal: 1,50 12,49m?
5842 4 505,31m? Konut Alani Emsal: 1,00 505,31m?
5842 5 501,64m? Konut Alani Emsal: 1,00 501,64m?
5842 8 483,15m? Konut Alani Emsal: 1,00 483,15m?
5842 9 242,18m? Konut Alani Emsal: | 1,00 242,18m?
5842 10 96,66m? Konut Alani Emsal: 1,00 96,66m?
5843 1 808,67m? Konut Alani Emsal: | 1,00 808,67m?
5844 4 811,83m? Konut Alani Emsal: 1,00 811,83m?
5845 4 4.634,69m?2 Konut Alani Emsal: 1,00 4.634,69m?2
5851 2 1.105,88m? Ticaret Alani Emsal: 1,50 1.658,82m?
5860 2 12.142,80m? Ticaret Alani Emsal: 1,50 18.214,20m?
5873 3 1,34m? Ticaret Alani Emsal: 1,50 2,01m?
5876 4 28,22m? Ticaret Alani Emsal: 1,50 42,32m?
5880 5 668,08m? Ticaret Alani Emsal: 1,50 1.002,12m?

TOPLAM 183.231,96m? 1,38 252.073,76m?
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Emlak Konut GYO A.S. Hisseleri igin Satilabilir Alan ve Ruhsat ingaat Alani Hesabi

. . Emsal Insaat Satilabilir ingsaat| Ruhsat ingaat
Ada No |Parsel No| Lejant/Fonksiyon ml (m?) Alani (m?) Alani (m?)
(%15) (%30)
5777 2 Belediye Hizmet Alani 2.944,39 3.386,05 3.827,71
5779 1 Konut Alani 220,00 253,00 286,00
5787 1 Konut Alani 68,20 78,43 88,66
5788 2 Konut Alani 360,60 414,68 468,77
5794 1 Saglik Tesis Alani 4.009,99 4.611,49 5.212,99
5800 5 Konut Alani 461,73 530,99 600,25
5809 1 Konut Alani 17.018,16 19.570,89 22.123,61
5810 1 Konut Alani 1.344,39 1.546,05 1.747,71
5810 4 Konut Alani 1.209,18 1.390,55 1.571,93
5811 1 Ticaret Alani 7.981,29 9.178,48 10.375,67
5812 1 Konut Alani 37.358,02 42.961,72 48.565,43
5813 1 Konut Alani 26.663,42 30.662,93 34.662,45
5814 1 Konut Alani 64.893,28 74.627,27 84.361,27
5815 1 Konut Alani 21.614,04 24.856,15 28.098,25
5816 1 Konut Alani 30.252,04 34.789,85 39.327,65
5820 1 Konut Alani 3.810,00 4.381,50 4.953,00
5833 1 Konut Alani 233,25 268,24 303,22
5838 2 Ticaret Alani 2.615,70 3.008,06 3.400,41
5838 3 Ticaret Alani 12,49 14,36 16,23
5842 4 Konut Alani 505,31 581,10 656,90
5842 5 Konut Alani 501,64 576,89 652,14
5842 8 Konut Alani 483,15 555,62 628,09
5842 9 Konut Alani 242,18 278,51 314,84
5842 10 Konut Alani 96,66 111,16 125,66
5843 1 Konut Alani 808,67 929,97 1.051,27
5844 4 Konut Alani 811,83 933,60 1.055,38
5845 4 Konut Alani 4.634,69 5.329,89 6.025,09
5851 2 Ticaret Alani 1.658,82 1.907,64 2.156,46
5860 2 Ticaret Alani 18.214,20 20.946,33 23.678,46
5873 3 Ticaret Alani 2,01 2,31 2,61
5876 4 Ticaret Alani 42,32 48,67 55,02
5880 5 Ticaret Alani 1.002,12 1.152,43 1.302,75
TOPLAM 252.073,76 289.884,82 327.695,88
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_ - Emsal insaat Alani Satilabilir ingsaat | Ruhsat insaat Alani
Lejand/Fonksiyon Arsa Alani (m?) (m?) Alani (m?) (m?)
(%15) (%30)
Konut Alani 155.258,28 213.590,44 245.629,00 277.667,57
Ticaret Alani 21.019,29 31.528,93 36.258,28 40.987,62
Gelir Hesabina Konu Olan Alanlar 176.277,57 245.119,37 281.887,28 318.655,18
Belediye Hizmet Alani 2.944,39 2.944,39
Saglik Tesisi Alani 4.009,99 4.009,99
Kamulastirilacak Alanlar 6.954,39 6.954,39

Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam alani 435.619,75 m? , Emlak G.Y.O. A.S.nin tam
hissesine ve parcali hissesine sahip oldugu alan 183.231,96 m? dir. Emlak G.Y.O. A.S.
hissesine diusen konut ve ticaret alani Uzerlerinde insa edilebilecek yapilarin toplam satisa esas
alani 281.887,28 m? olarak hesaplanmis olup detaylari yukaridaki "Satilabilir Alan ve ingaat
Alani Hesabi Tablosu"nda gosterilmistir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gore
dagilimi Nakit Akigl Tablosunda gosterilmistir.

Tasinmazlar icin yatirim sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, dederleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Satislarin yillara gére
dagilimi ile ilgili kabul asagidaki tabloda gosterilmigtir.

Dagilim 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem
Konut 35,00% 30,00% 25,00% 10,00%
Ticaret 20,00% 20,00% 30,00% 30,00%

Konutlarin satig birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 1.050.-TL/M?, ticari birimlerin 1.800.-
TL/M? ile satisa sunulabilecegi, izleyen yillarda %10 oraninda artacagi varsayilmistir.

Satig Fiyati 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem
Konut (%10) 1.050,00 TL/m? 1.155,00 TL/m? 1.270,50 TL/m? 1.397,55 TL/m?
Ticaret (%10) 1.800,00 TL/m? 1.980,00 TL/m? 2.178,00 TL/m? 2.395,80 TL/m?
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Giderlere (Maliyetlere) iligskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

insa edilecek olan yapilarin yapi sinifi IV.A olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
2013 yil m2 birim yapi maliyet listesine gore IV.A yapi sinifinda yer alan yapilar i¢in ortalama
birim maliyet bedeli 650,00-TL olarak belirlenmisgtir.

Degerleme konusu arsalar Uzerinde insa edilmesi 6ngorilen projeler igin varsayilan proje
ozellikleri, yapi kaliteleri vb éngorilere istinaden séz konusu yapilarin 2014 yili igin ortalama m?
birim maliyetlerinin 715-TL olacadi kabul edilmistir. insaat maliyetlerinin yillik artis orani,
finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi etkenler de g6z énunde bulundurularak
%11 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim maliyet degerleri asagidaki sekilde
hesaplanmistir.

1.donem 2.donem 3.donem 4.donem

Birim Maliyet

11,00% 715,00 TL/m? 793,65 TL/m? 880,95 TL/m? 977,86 TL/m?

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklasik 318.655,18 m? ingaat alanina sahip olmasi 6ngérilen konut projesi igin éngorulen
ingaat suresi 4 yildir. Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve
diger etkenler de g6z 6niinde bulundurularak projenin ingaat maliyletlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmistir;

1.donem 2.donem 3.donem 4.donem

Dagilim 35,00% 35,00% 20,00% 10,00%

1.donem 2.donem 3.donem 4.donem

Dagilim 35,00% 35,00% 20,00% 10,00%

Birim Maliyet 715,00 TL/m? 793,65 TL/m? 880,95 TL/m? 977,86 TL/m?

ingaat (m?) 111.529,31 m? 111.529,31 m? 63.731,04 m2 31.865,52 m?

Maliyet (TL) 79.743.459 TL 88.515.240 TL 56.143.952 TL 31.159.893 TL
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Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin 6zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde yapilmasi planlanan projenin orta ve alt gelir dizeyine
hitap edecek sosyal konut projesi olacadi dikkate alindijinda, projede pazarlama ve satis
giderlerinin minimum diizeyde tutulacagi 6ngoérilmustir.

Bu veriler 1s1§inda, proje 6zellikleri, yiklenici firmanin marka gicu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagli olmak lzere orta ve st dizey gelir grubuna hitap eden bir projede satis &
pazarlama maliyetlerinin satisa hazir proje alani Gzerinden 10,00 TL/m? ila 50,00 TL/m?
arasinda degisecegi dusunulmektedir. Rapora konu proje igin ise satisa hazir proje alani
Uzerinden her satis déneminde 70,00 TL/m?* tutarinda satis & pazarlama maliyeti hesabi
yapilarak INA tablosunda islenmistir.

Bu yaklasimin bir saglamasi olarak vyapilan diger bir hesaplamada satis pazarlama
maliyetlerinin brit insaat maliyetleri igerisindeki orani baz alinmistir.

Genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satis &
pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %2 - %5 araliginda bir yer tuttugu
bilinmektedir. Bu tutar net ingaat maliyeti 1.250,00 TL/m? olan bir projede insaat alani tGzerinden
25,00 TL/m?ila 60,00 TL/m? araliginda bir tutara denk gelmektedir.

Degerleme konusu proje i¢in net ingat maliyeti 715,00 TL/m? olarak kabul edilmis olup bu
durumda pazarlama maliyetinin 14,30 TL ila 35,75 TL/m? araliginda degismesi beklenmektedir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin insaat
alani Uzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.
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Proje Gelistirme Maliyetleri (Proje Yonetimi Maliyeti, Risk Maliyeti ve Kar Beklentileri)

a- Proje Gelistirme Maliyeti / Proje Degeri Oran Ongdriileri

Gelistirme Maliyetinin proje degeri icerisindeki orani ile ilgili yapilan incelemelerde, projenin
insaat kalitesi, hedef kitlesi, arsa degeri / insaat maliyeti iligkisi, geligtirici firmanin marka ve
imaji, kurumsal yapisi ve kar beklentileri ile piyasa kogullarinin bir araya gelmesi ile olugan bir
ekten grubuna bagh oldugu gézlemlenmektedir.

Kar amacli olarak 6zel sektor gelistiricileri tarafindan insa edilen projelerde gelistirme maliyetinin
toplam proje degeri igindeki orani %20 ila %45 arasinda degistigi disunilmektedir. Bu 6ngoru
incelenen ¢ok sayida hasilat paylasimi projesi ve kat karsiligi ingaat projelerinin verileri 1s1§ginda
olusmustur.

Fakat bunun yaninda TOKI, KIPTAS ve Emlak Konut GYO gibi kurum / firmalarin orta ve alt
diizey gelir grubu icin gelistirdikleri konut projelerinde kar beklentilerinin diistk olmasi ya da
olmamasi, pazarlama ve ybénetim giderlerinin minimize edilmis olmasi gibi nedenler ile proje
gelistirme maliyetlerinin proje degerine orani %20 nin altina diismekte ve hatta %5 degerlerine
kadar inebilmektedir.

Daha o6nce de belirtildigi Uzere degerlemeye konu olan arsalar Gzerinde orta ve alt gelir

diizeyine yonelik sosyal konut projeleri yapilacagi éngértlmus / kabul edilmis olup is bu proje
icin gelistirme maliyetinin proje degerine oraninin %12,00 dolayinda olacagi dngérilmustr.

b.Proje Gelistirme Maliyetinin Yillara Goére Dagilimi

Toplam 6ngoériilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna olusacak olan bir deger
olup projenin insa slrecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis oldugunu hesaplamanin
dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngoriler, basta ingaat tamamlanma orani
ve satis oranlari olmak Uzere belirli degiskenlere baghdir. Tamamlanma orani disinda yiklenici
firmanin finansal yapisi, Ulkenin ve bdélgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari,
projenin finansal ve yapisal buyuklikleri de gergeklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek
faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktoru)
o6nemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikgca gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile ingsaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iligki kurulabilir. Bu yéntem ile gergeklesen her ingaat birimi i¢cin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gerceklestigi 6ngdruldr.

Daha hassas bir 6ngéru icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile insaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon ¢ok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktorinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongdrulmektedir.

Bu durum yeni baglanmis bir projede risk faktori ¢gok fazla iken bitme agsamasina yaklagsmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

Bu bilgilerden hareket ile nakit akisi tablolarinda gelistirme maliyeti proje degerine bagh bir
deger olmak ile birlikte satilan Unite alani oranlari ile baglantili olarak yillara gére dagitiimistir.
Bu hesaplama, satisi gergeklesen proje alani arttikga karin ve dolayisi ile gelistirme
maliyetlerinin artacagi kabull ile yapiimistir.
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6.3. 2 Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
€7 Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gériilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari belirlenen (9,50%) indirgeme orani ile indirgenerek,
gelecekteki risklerin, tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

Tabloda kullanilan tim diger veriler de ayni oran ile indirgenmis olup bugunki proje degeri ve
maliyetlerin buglinki degerine ulasiimistir. Parsellerin halihazirda gegerli imar planlarinin
olmamasi nedeniyle arsa degerinde "planlama risk etki orani" bashgi altinda ~%10 iskonto
uygulanarak bugunki arsa degerine ulasiimistir.

Proje gelistirilen arsanin bugiinkii degeri indirgenmis Nakit akimlari Yéntemi ile hesaplanmig
olup proje gelistirmeye dahil edilmemis olan ve kamulagtirmaya konu olan arsalarin rayi¢ bedel
Uzerinden takdir edilmis olan toplam degerleri de ilave edilerek degerleme konusu arsalarin
toplam degerine ulasiimigtir.

Alan / Yuzolgum Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 9,50%

Proje Degeri 281.887,28 1.189,97 335.436.282 TL
ingaat Maliyeti 318.655,18 725,35 231.137.019 TL
Satis Pazarlama ve Yonetim Maliyeti 318.655,18 17,60 5.607.789 TL

Gelistirme Maliyeti 318.655,18 118,94 37.901.793 TL

Arsa Degeri (Proje Konusu) 176.277,57 344,85 60.789.681 TL
Planlama Risk Etki Orani 0,00 -10,00% -6.078.968 TL
6.954,39

Kamulastinlacak Arsa Degeri

51,27 356.528 TL

TOPLAM ARSA DEGERI 183.231,96 55.067.241 TL
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- Hasilat Paylagimi Yéntemi

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablolarindan da gériilecedgi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %9,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. inderginmis Nakit Akimlari
Tablosundaki hesaplamalara istinaden toplam hasilat bedeli 335.436.282 TL dir.

Taginmazlarin bulundugu ilgede ve bdlgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan
kisilerle yapilan goérismelerde hasilat paylasim oraninin %23 civarinda olabilecedi kanaati
olusmustur.

Bu oran lzerinden elde edilen deg@erin gelistiriimis arsa deg@eri oldugu kabul edilmis gelistiriimis
arsa degerinin % 75 Iinin bugiinki arsa degeri oldugu 6ngérilmustir. Parsellerin halihazirda
plansiz alanda kalmasi nedeni ile bulunan arsa degerinin %10'u iskonto edilerek bugiinkl arsa
degeri belirtiimistir. Bu hesaplama asagida gdsterilmistir.

Nakit akisi tablosundan elde eidimis Proje Hasilatinin Bugtinki degeri Gzerinden yapilan Hasilat
Paylasimi Yéntemi uygulamasi asagidaki gibidir. Proje 6zelinde hasilat pay oranlari arsa igin
%23, yuklenici i¢in %77 olarak kabul edilmistir. Bu kabul bdlgede ve Ankara genelinde yapilmis
olan benzer nitelikteki projeler g6z dniinde bulundurularak belirlenmigtir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 335.436.282 .-TL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSALARIN TOPLAM DEGERI

Toplam Satis Hasllatl 335.436.282  .-TL
Hasilat Payi Orani 23%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 77.150.345 ~TL
imarli Arsa Bugiinkii Degeri (TL) (%75) 57.862.759
Plansiz Alanda Kalan Arsa Degeri (%90) 52.076.483
Kamulastirilcak Arsa Degeri 356.528
Toplam Arsa Degeri 52.433.010
Toplam Arsa Alani 183.231,96 M2
Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 286,16 -~TL
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 32 adet parselin toplam degeri 3 farkh yontem ile takdir edilmis
olup elde edilen dederler asagidaki gibidir.

»  Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM DEGERI (.-TL) 46.418.501,20

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 46.418.501,00

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM DEGERI (.-TL) 55.067.240,70

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 55.067.241,00

= Hasilat Paylagimi Yaklagimina gore;

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM DEGERI (.-TL) 52.433.010,39

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 52.433.010,00

Degerler arasinda farklilik oldugu goérilmektedir. Gelir ydonteminde ve hasilat paylasimi
yontemlerinde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglinku
degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurularak ve emsal karsilastirma vyaklasimi ydnteminde ise arsa degerlerine
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonug bdlimlne tasinmaz icin piyasa degeri yaklasimi yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parseller arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

6.5.2 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
" Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin duzenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat
karsiligi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, halihazirda projenin bu yénde yapilacagina
dair bir bilgi bulunmamaktadir. Degerleme esnasinda uUg¢lncl yéntem olarak Hasilat Paylagimi
Yaklagimi kullaniimis olup paylasim oranlarina iligkin kabuller ilgili degerleme yéntemi bashginin
altinda yer almaktadir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazin niteligi arsa olup, lizerinde mevzuat uyarinca izin ahinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlar haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.

Tasinmazlarin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu’ndan yararlanilmasi yoluna
gidilmistir.

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden
dislk olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira
bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 5zel mercilerce
veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira
mevcut degilse Vergi Usul Kanunu’na goére belirlenen vergi degerinin % 5’idir.” hUkmUnu
tasimaktadir.

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu’nda rayi¢ bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme gunundeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle tasinmazlarin aylik m? kira degeri; “m?
rayi¢ bedel x 0,05 + 12 ay” formulinden hesaplanarak béliim 6.1.1.'de tasinmazlarin deger
tablosunda bilgi amagcli sunulmustur.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel

6.56 - Olup/Olmadigi Hakkinda Goériis

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "arsa" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhd@ portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin bulundugu bdlgede imar planlar iptal edilmis olup, yapilasma
kosullari bilinmemektedir. Degerlemede kullanilan yontemlerde iptal edilen plan haklari esas
alinmigtir. Taginmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin konut ve ticaret alanlarindan olugan
toplu konut projesi seklinde gelistiriimesi oldugu dusundlmektedir.
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7 - SONUG

Rapor konusu miuilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.' ye ait olan taginmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve
ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari,
gunimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 13 adet parselin Emlak Konut GYO A.S. adina kayitli
hisselerinin,

27.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
46.418.501 .-TL
(Kirk Alti Milyon Dort Yiiz On Sekiz Bin Bes Yiiz Bir Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

54.773.831 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
TL uUSsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
46.418.501 22.643.171 16.519.040 54.773.831
1USD = 2,0500 .-TL

1EURO= 28100 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Sedar ETIK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402403 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildid tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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