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RAPOR BILGILERiI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sdzlesmesi
Degerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AiT BIiLGILER

: Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

: 02 Aralik 2019 tarih ve 83 kayit no'lu

: 10 Aralik 2019

» 12 Aralik 2019

: 2 is glindi

: 2019/EMLAKGY0O/083

: Tam milkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine

istinaden taginmazlarin Turk Lirasi cinsinden pazar
degerlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Emlak Konut Kérfezkent 4. Etap Sitesi, Yavuz Sultan

Selim Mahallesi, Mevlana Caddesi, No: 194/1A,
Al Blok, 34, 40, 41 ve 44 bagimsiz bdéliim numaral
dikkanlar, No: 170/1A, Al Blok, 37, 38 ve 39 no'lu
dukkanlar, No: 170/5A, A5 Blok, 40 ve 41 bagimsiz
bdlim no’lu diikkanlar, No: 170/8A, A8 Blok, 39 ve
41 bagimsiz bsliim no'lu diikkanlar, No: 1703, T1
Blok, 1 badimsiz bsliim no’lu diikkan ve No: 170E, T2
Blok, 1 ve 2 bagimsiz bslim no’lu diikkanlar,
Kérfez/KOCAELI

: Kocaeli ili, Kérfez ilgesi, Yarimca (Suyulandirma)

Mahallesi'nde yer alan 1925 ada, 2 no'lu parselde
kayith 4 adet bagimsiz bélim, 1930 ada, 1 no'lu
parselde kayith 10 adet bagimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
: Tasinmazlar

Uzerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayici  bir  takyidat

: 1/1000 olgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “Konut Alan”, Plan notlari: “Emsal: 1,50 ve
hmaks: 30,50 m”

: Dikkan

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

14 Adet Bagimsiz Béliimiin Toplam Pazar Degeri 7.846.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

1
A g A RAPOR NO: 2019/EMLAKGYOQ/083



TERRA

GAYRIMENKLUL DEGERLEME

ICINDEKILER SAYFA NO
1. BOLUM  RAPOR BILGILERI ...viiuiiiviiiiiiicitis et scteeeeee e e eeeeeese s st e s e oo 3
2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYT TANITICI BILGILER ...vveveeeeeeeetereesoseoes oo 4
2.1, SIRKETI TANITICI BILGILER ..vtiiuviiiiveetesseeeeeeeeeeeeeeseereeseee s e e e e oo 4
2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER .uciiviiiteeeseereeteeeeeeeeeeeeeeeeseeeseees oo 4
3. BOLUM  DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI.....vvoosoeseeosn . 5
3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARL......veveeveeeeeeses oo 5
3.2. UYGUNLUK BEYANT L..iitiiiiiii it siss e s seseseeeee s stener e ees s s e o es e e e e e eesss 5
4. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER .....cteeetaieestee ettt et et et e e ne s s e s eeses st e 6
4.1, MULKIYET DURUMU ...ttt ste ettt st st eseeesseere e e s sne e 6
™) Kat mulKiyetine gegilmiStir. vuuuiu. i et e et e e e e e e e e e eeio 6
4.2, TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER ...uveevveeveeesseeeseeeeeeeeeseees e 6
4.2.1, TAPU KAYITLART INCELEMEST . .uvviiiiiiisteeeeeeeeeeeeeeeseeeeeseesesee e e e 6
4.2.2, TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMAST HAKKINDA GORUS ..coevviviiieirriisiiieieeeeseeeeeeees s eeeeeseeeeeee 7
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER ...vvvieeeieereeeieesseees e eeeseeeeeeeeoeeeeeoo 7
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERT veviuvviiitiecetteeeseeeeeseeseee e e s s e eeeeee oo 7
4.3.2. ARSIV DOSYAST INCELEMEST ...vviiiiriies e eeeeeeeeeee e e 10
4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMAST HAKKINDA GORUS . .veveevveeeeeeeeeeeeeseeeeoeeeeooe 10
4.4, TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR DURUMUNDAKI
DEGISTKLIKLER wvvuvveuieteiteceiitrete et e e e e e eseeeeeeeeseesses st ee oo 10
4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER ..uvvveveeeresseeeeeeeseeees oo 10
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISTKLIKLER ....eeveeeeeeeessersereeessessenes oo 11
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER weevviveeeeeeeoeeooeenne 11
5.BOLUM  GAYRIMENKULLERE TLISKIN ANALIZLER ...vveovveeeeeeeeeees oo 11
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI ....vvvvuvsussseseeeneererersessseseseeseeeeeeeeeon 11
5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERT cvvevvvveeieieeeeee e ee oo 12
5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERT vevvveoossoosson 12
5.4. EN VERIMLI VE EN IYT KULLANIM ANALIZI ...ovvveeee oo 13
6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER ...vvoveeeeeeeeesoseees oo 13
6.1. EKONOMIK GORUNUM .....cuviiiiiiiic et ie s eeeee e e s e e et e e 13
6.2. A NN = ) (1 = 18
6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER ..ovvveeeoeeseoosen 19
7. BOLUM  DEGERLEME SURECT....cueeitiiriitieeeeeeeeeeeeeeesee e e et eees e seeseeeeeeeeeeeeseeo 19
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI ....veveeeeeeeeeestreesereeesesese s 19
7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI ..oooovoevoevo 22
8. BOLUM  PAZAR DEGERI TESPITI ..ouviiuiiiveietie ittt eeeeene e e s e oo oo 22
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUGC ... uutveeeeeeeeeeseeeseosieeeeeesesin 22
9. BOLUM  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMEST....e.vveveeeeeeoessooeeeoeeoesos 23
9.1. NIHAT DEGER TAKDIRI 1.euviiitieiereeeeeeseeeseesneees s eeeseeeseeee e eeeseess o 23
10. BOLUM  SONUG w.ceieeriiteestenetteestesstessatssssessneessseeessesssessssssessess e e e e e eeee oo 24

2
/V// QM__RAPOR NO: 2019/EMLAKGYQ/083



TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGIiLER]

RAPORU TALEP EDEN : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Emlak Konut Kérfezkent 4. Etap Sitesi, Yavuz Sultan Selim
Mahallesi, Mevlana Caddesi, No: 194/1A, A1l Blok, 34, 40,
41 ve 44, bagimsiz bdlim numaral diikkanlar, No:
170/1A, Al Blok, 37, 38 ve 39 no’lu dikkanlar, No:
170/5A, A5 Blok, 40 ve 41 badimsiz bslim no'lu
dikkaniar, No: 170/8A, A8 Blok, 39 ve 41 badimsiz bélim
no’lu ditkkkanlar, No: 1703, T1 Blok, 1 bagimsiz bslim no’lu
dukkan ve No: 170E, T2 Blok, 1 ve 2 badimsiz bélim no’lu
diikkanlar,
Korfez/KOCAELI

DAYANAK SOZLESMESi : 02 Arahk 2019 tarih ve 83 kayit no’lu

DEGERLEME TARiHi

10 Aralik 2019
RAPORUN TARIHi : 12 Aralik 2019
RAPORUN NUMARASI : 2019/EMLAKGYO/083

RAPORUN KONUSU/AMACI : Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tirk
Lirasi cinsinden pazar degerlerinin tespitine yénelik
hazirlanmigtir.

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayil
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikiimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayilli "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasast Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degderleme Standartlari
2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayih tebli§in 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR ¢ Nurettin KULAK (Sorumlu Degerieme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

3
. {z W RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/083



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SiRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESi

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88
FAKS NO ! +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARiHiI : 13 AJustos 2014

ODENMIiS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SicCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHi : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : Yirdrltkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve ézel,
gercek ve tiuzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yoénelik tim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYiI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SiRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Stimbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NO i +90 (216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkuilere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka acik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebine istinaden; degerlemeye konu tasinmazlarin Tiirk Liras
cinsinden pazar dederlerinin tespitine yénelik hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimliligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alict ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik highir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kargi herhangi
kisisel bir cikarimiz veya én yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kulianimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagdl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir,

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha &nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabulii ve devri, mesleki ézen ve titizlik, sir saklama yakimilligiu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKE TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU
1925 ADA 2 NO’LU PARSEL

1930 ADA 1 NO'LU PARSEL

SAHIBi Emiak Konut G.Y.0. A.S. Emlak Konut G.Y.O. A.S.

iLi Kocaeli Kocaeli

ILCESi Kérfez Kérfez

KOYD Yarimca (Suyulandirma) Yarimca (Suyulandirma)

PAFTA NO G23B22D1A G23B21C2B

ADA NO 1925 1930

PARSEL NO 2 1

ANA 2 adet 9 katl, 3 adet 10 katli, 2 adet | 11 adet 11 kath, 8 adet 10 katl, 1

GI_-\YRI_I\{I'E_NKUL 11 kath betonarme apartmanlar ve | adet 9 katl; betonarme apartmanlar,

NITELIGI (*) arsasi 2 adet 1 katl ofis ve is yeri ve arsasi

Y0zO6LCUMOU 19.079,91 m2 60.724,28 m2

YEVMIYE NO 11696 11745

TAPU TARIHI | 26.09.2018 26.09.2018

(*) Kat mulkiyetine gecilmistir.

» () - ()
RA ADA PAR BLO B A BO . = a A A
L [ [ L ] L) : : : 8 L]

1 [1925 2 Al 34 Bodrum+zemin | Depolu Diikkan 538/68366 | 460 | 46526
2 |1925 2 Al 40 Zemin+1 Dubleks Dikkan | 420/68366 | 460 | 46532
3 1925 2 Al 41 Zemin+1 Dubleks Diikkan | 270/68366 | 460 | 46533
4 1925 2 Al 44 Zemin Diikkan 414/68366 | 460 | 46536
5 1930 1 Al 37 Zemin+1 Dubleks Diikkan |496/207184| 463 | 46806
6 1930 1 Al 38 Zemin+1 Dubleks Diikkan [474/207184| 463 | 46807
7 11930 1 Al 39 Zemin+1 Dubleks Diikkan [992/207184| 463 | 46808
8 /1930 1 A5 40 Zemin+1 Dubleks Diikkan |662/207184| 465 46969
9 (1930 1 A5 41 Zemin+1 Dubleks Dilkkan |622/207184| 465 46970
10 (1930 1 A8 39 Zemin+1 Dubleks Diikkan |698/207184| 466 | 47089
11 1930 1 A8 41 Zemin+1 Dubleks Dilkkan |722/207184| 466 | 47091
12 11930 1 T1 1 Zemin Dikkan 396/207184| 471 | 47613
13 [1930 1 T2 1 Zemin Dikkan 584/207184| 471 | 47615
14 11930 1 T2 2 Zemin Diikkan 564/207184| 471 | 47616 |

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi
12.12.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midarligd Tasinmaz Degerleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére, taginmazlar iizerinde
agagidaki notlar bulunmaktadir.
25 Ada, 2 No'lu Parselde Bulunan Tiim Tasinmazlar Uzerinde Miistereken:
* TEDAS Genel Midurliigi lehine 200,83 m?2 irtifak hakki vardir.
(06.06.2018 tarih ve 7175 yevmiye no ile)
e Ybnetim plani: 13.06.2018 tarihli. (12.07.2018 tarih ve 8695 yevmiye no ile)
» Kat miilkiyetine gevrilmigstir. (26.09.2018 tarih ve 11696 yevmiye no ile)
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1930 Ada, 1 No'lu Parselde Bulunan Tiim Tasinmazlar Uzerinde Mii tereken:
» TEDAS Genel Midurltigu lehine 200,50 m? irtifak hakki vardir. (06.06.2018 tarih ve
7177 yevmiye no ile)
e Yonetim plani: 12.06.2018 tarihli. (12.07.2018 tarih ve 8696 yevmiye no ile)
¢ Kat miilkiyetine gevrilmistir. (26.09.2018 tarih ve 11745 yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler gercevesinde taginmazlar lizerinde yer alan
irtifak hakki, yénetim plani ve kat miilkiyeti serhlerinin kisitlayicr 6zellikieri bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi yoktur.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde “binalar”
bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGIiLERi

Koérfez Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurligdi’nde yapilan incelemeye gére: degerlemeye
konu taginmazlarin konumlandigr parseller 15.12.2011 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Koérfez Kent
Merkezi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Akabinde Kocaeli Biiylksehir
Belediyesi tarafindan hazirlanan Kérfez Belediyesi sinirlan dahilinde 1/1000 Olgekli uygulama
imar plan hiki{mleri revizyonu kapsaminda Blylksehir Belediye Meclisinin 13.02.2014 tarih 149
sayili karar ile onaylanmistir.

Kocaeli Blyliksehir Belediye Meclisi tarafindan Korfez Belediyesi 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plani Hiikiimlerinin Yapi/Yapilasmaya iliskin hiikiimler kisminda yapilmasi gereken
dizenlemelere iligkin hazirlanan 1/1000 lcekli Uygulama imar Plani Plan Hiikiimleri Degisiklidi
14.07.2015 tarih 412 sayili Biiyiksehir Belediye Meclisi karari ile onaylanmustir.

Parsellerin fonksiyon ve yapilasma kosullari detay! agagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO IMAR LEJANDI YAPLASMA HAKKI

1925/2 Konut Alani Emsal (E): 1,50 ve Hmaks: 30,50 m
L 1930/1 Konut Alani Emsal (E): 1,50 ve Hmaks: 30,50 m

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir,
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katiarimn
isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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1925 Ada, 2 No’lu Parsel Giincel Plan Ornegi
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1930 Ada, 1 No’lu Parsel Giincel Plan Ornegi

E=1.50
Hregx=315 Lo

E=1.50
Hmes=30.50

19304
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4.3.2. ARSIV DOSYASI iNCELEMESi
Kérfez Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Mudiirligi arsivinde dederleme konusu

tasinmazlara ait arsiv dosyalan

bulunulmustur.

igerisinde yapilan

TERRA

GAYRIMENKUL CEGERLEME

incelemelerde asagidaki tespitlerde

o Degerlemesi talep edilen 1925 ada, 2 no'lu parsel binyesindeki 8 adet dikkanin

bulundugu blogun yapi ruhsatlari ve yapi kuilanma izin belgesi asadidaki tabloda

dzetlenmigtir.

YAPI
BLOK RUHSATI

TARIHI

/ NO'SU
18.11.2014 -
| 426/94

NO

Al

isim

DEGISIKLIGI
RUHSATI TARIHI

/ NO'SU
10.09.2015 -
432/54

YAPI KULLANMA BAG&.,  TOPLAM
A 5 A INSAAT  YAPI
iziN BELGEST = BOL. 50T YAPL
TARIHI / NO'SU ADEDi
22.06.2018 - | |
4E7/05 45 | 8745 | Iv-A

* Degerlemesi talep edilen 1930 ada, 1 no’lu parsel bilinyesindeki 10 adet dikkanin

bulundugu bloklarin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri asadidaki tabloda

6zetlenmistir.

YAPI
RUHSATI
TARIHI

BLOK
NO

ISIM

DEGISIKLIGE
RUHSATI TARIHI

YAPI KULLANMA BAG.

IZiN BELGES] '
TARIHI / NO’SU | ADEDi

TOPLAM
INSAAT
ALANI

YAPI

SO SINIFI

/ NO'SU / NO'SU GE
| AL ‘21.‘% ] 1222'22/%5__ 22'22'72/251;8_ 4 5802 A
ns Tpgte T Olaes T RIS e ss wa
| 8 _il'iéé?}g?;i 10'22'22;5);5_ 22'22'72/218_ 2 579 IV
| T 21&;&58;_! 10.22.22/225— 22.22.72/2;8— 2w wa
T2 Theee | amss | et 2 73| e |

4.3.3. iIMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakhg: portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca

rapor

olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLiKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dSnemde dederlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumlarinda asagidaki degisiklikler olmustur.
* Taginmazlarin konumlandigi 1925 ada, 2 no’lu ve 1930 ada, 1 no’lu parseller lizerinde
12.07.2018 tarihinde kat irtifaki kurulmustur. Daha sonra rapora konu tasinmazlar
igin 26.09.2018 tarihinde kat mulkiyeti tesis edilmistir.
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4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik oimadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha 6nce hazirlanan dért adet

degerleme raporu mevcut olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKiN ANALIiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu taginmaziar; Kocaeli ili, Kérfez ilcesi, Yavuz Sultan Selim Mabhallesi,

Mevlana Caddesi Uizerinde konumlu Emlak Konut Kérfezkent 4. Etap Sitesi blinyesindeki 194/1A
kapi no’lu, Al Blok, 34, 40, 41 ve 44 no’lu, No: 170/1A kapi no‘lu Al Blok, 37, 38 ve 39 no'lu,
No: 170/5A kapi no'lu A5 Blok, 40 ve 41 no’lu, No: 170/8A kapi no’lu A8 Blok, 39 ve 41 no'ly,
No: 1703 kapi no'lu T1 Blok, 1 no’lu ve No: 170E kapi no'lu T2 Blok, 1 ve 2 no’lu badimsiz
bélimlerdir.

Tasinmazlara ulagim icin; D-100 Karayolu vasitasiyla Istanbul ydniinde ilerlenirken Derince
Ilgesi gecildikten sonra sag kolda yer alan Mevlana Caddesi’‘ne dénilur. Degerleme konusu
taginmazlarin yer aldigi proje bu cadde tizerinde bulunmaktadir. Bdlgede Emlak Konut Kérfezkent
1. ve 2. etaplan ve ingasi devam eden 3. Etap yer almaktadir. Ayrica Kavanium, inci Evleri,
Eston Bariskent gibi konut projeleri bulunmaktadir.

Konumlari, ana arterlere yakin olmalari, ulasim rahathd ile bélgenin ticari potansiyeli
tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Korfez Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

Medja S

fstanpy; Lzmyy Yoly
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI

INSAAT NizAMI
BLOKLARIN TOPLAM
INSAAT ALANI (*)
ELEKTRIK

JENERATOR

DOGALGAZ
ASANSOR
SU-KANALIZASYON
HIDROFOR
GUVENLIK

YANGIN MERDIVENI

OTOPARK

(*) Bloklarin toplam insaat alani bilgisi ya_pl kullanma izin Eelgelerinden ediniimistir.

5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERi

3 SebeE
_ Mevcut

Mevcut
ENERJI KIMLiK BELGESI VYT s

Betonarme karkas

Ayrlk (Blok)

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

26.502 m2(1925 ada, 2 p: parsel, Al Blok, 1930 ada, 1 parsel,

| Al, A5, A8, T1 ve T2 Bloklar)
Sebeke

Mevcut

Mevcut
Mevcut

Mevcut

YANGIN IHBAR SISTEMI - Mevcut
YANGIN SONDURME TES. RIS

Mevcut

* Korfezkent-4 projesi, 19.079,91 m? ylzélgimlii, 1925 ada, 2 parsel ile 60.724,28 m?
ylzolglimli, 1930 ada, 1 no’lu parsel iizerinde yer almaktadir,

» Proje bilinyesinde 1.096 adet konut ve 28 adet diikkan olmak iizere toplam 1.124 adet
bagimsiz béliim bulunmaktadir. Rapor tarihi itibariyle tiim bloklar igin yapi ruhsatlari ve yapl
kullanma izin belgeleri alinmistir.

¢ Degerlemesi talep edilen taginmazlarin konumlandigr bloklarin genel ézellikleri asagida tablo

halinde sunulmustur.

Ada Parsel Blok InsaatAlani B.B. Toplam
No No No (m? Adedi Kat Adedi
1925 2 | Al | 8745 45 | 10
1930 1 A1 5802 | 40 11
1930, 1 | A5 5583 | 41 | 11
‘1930| 1 A8 5796 | 42 11
1930 1 T1 203 2 B
1930 1 | T2 373 2 1

¢ Rapor konusu bagimsiz béliimlerin Emlak Konut GYO A.S.'nin tarafimiza ibraz etti§i kat

irtifakina esas onayli bagimsiz bélim listesindeki satisa esas brit alanlar; asagida tablo

halinde sunulmustur. Ayrica tapu sicil mudirliglinde bloklarin mimari projeleri incelenmistir.

Brit alanlar igerisinde ortak alandan aldii paylar dahildir. Yonetim planina esas tahsisli

alanlar ayrica gésterilmis olup, degerlemede; tahsisli alanlarin sagladigi fayda da g6z éniinde

bulundurulmustur.
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Ada Parsel Blok Bag. Bol. Niteligi SB?-EEEIS:: Tahsisli
No [\ [ No m?2) Alan (m?2)
1925 2 | Al 34 Bodrum+zemin Depolu Diikkan | 203,69 | 16,41
1925 2 Al 40 | Zemin+l Dubleks Dikkan 144,50 2001
1925, 2 | A1 41 | Zemin+1 | Dubleks Dikkan 85,62 23,16
1925| 2 A1 44 Zemin Diikkan 138,68 18,92
1930 1 | Al | 37 | Zemintl  DubleksDikkan 171,04 19,09
1930 1 AL 38 | Zemintl  DubleksDikkan 162,96 20,35
i1ﬁ‘ 1 | Al 39 | Zemintl  DubleksDikkan 355,09 | 39,00
1930 1 A5 40 Zemin+1  Dubleks Dikkan 233,35 29,08
1930 1 A5 41 | Zemin+l  Dubleks Dikkan 209,39 30,59
1930 1 | A8 39 Zemin+1  Dubleks Dikkan 242,87 = 24,60
1930) 1 A8 | 41 | Zemintl DubleksDikkan 253,84 | 3058
1930 1 T1 1 | zemin | Dukkan 12428 3478
1930 1 T2 | 1 | Zemin | Dukkan 189,60 | 3572
1930/ 1 | T2 2 | zemin | Dikkan 182,00 | 36,96

e Tim badimsiz bélimler; zeminleri beton kapl, duvariar saten algl kaplama ve tavanlar
kismen beton kismen saten algi kaph olarak teslim edilmektedir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk
igin teklif edecegi fiyat: hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gbére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, biytklikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullamim geklinin "diikkan” olacagdi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BIiLGILERINE iLiSKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk geyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yarisinda TL'de yaganan deder kayb ve finansal kogullardaki sikilasma sonucunda ic talepte
gérilen yavaglamanin bliyimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmigtir, Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakhginin gerilemesi ve 6zellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalan ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya calisiimistir. Ancak Nisan ayl sonrasinda finansal durumdaki
sikilagsmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ik ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk ceyredinde
yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
ceyregdin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.
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Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artigin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en ylksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin bliylime bdlgesine
gecmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi Ulkeleri olmak {izere
kiresel biiylime gériinimine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
gucind korumus oimasi bllylime dinamikleri acisindan olumludur. Yurt ici talepteki yavasglamaya
bagh olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamigtir.

Turizmdeki gulgll seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yihn ilk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve eneriji harig cari islemler hesabi, bir 6nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhg! énci verileri 1s1§inda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deder almas éngériilmektedir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilhk GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak aciklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biylime oranlari ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yilin ilk
ceyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalk: tiketiminin artisindaki yavaglama
(%1,1) nedeniyle Tiirkiye’'nin biyiime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanhdi'min 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 bllylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi bliylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak éngérmektedir.

10%

5%

0% I ' . L: . .

2016 2017 2018* 2019* 2020* 2021*

G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
#Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
m Tirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gérinim Raporu, Ekim 2018, JLL
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6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylil ayinda %9,26 olarak gerceklesmistir.

30
24,52 25,24
25 )
20,3
20 . »
- 20,35 19,67 19,71 19,5
10,35 10,26 10,23 1085 " y
10 Rege—e——"" O ' 1298
5 11,87 11,72 Lo 119 777 11,92
11,29 11,8711,72 144 10,68 15,2 *% '
027 10,13 ? 9,79 10,68 515
0
RN S I N SRR N I P S N
2 S A > K S > 3
O N I A SR S > ) S
5 ¥ e ©r

O 2017 =@ 2018 ==@==2019

Kaynak: TUIK - Bir &nceki Yilin Ayni Ayina Gore Degdigim
6.1.3. DOViZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi

gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 A§ustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) kargisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigi tedbirlerle
ylin son geyreginde déviz kurlarinda istikrar ve cari isiemler dengesinde kayda deger bir
toparlanma saglanmistir.

8,00

7,00

6,00

5,00

4,00

3,00

2,00

1,00

0,00

=====USD/TL (DOviz Satls) ~ ====EURO/TL (Déviz Satis)

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENI

Tuketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik sirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini Olgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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Tlketici GUven Endeksi

2017 2018 2019

Kaynak: TUIK
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériinlin énemli géstergelerinden birisi olan konut satislart rakamlarina
bakildiginda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
goériilmektedir. 2013 - 2017 yillar arasinda siirekli bir artis ediliminde olan konut satislan 2018
yilinda yakiasik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yiinin ilk alti ayhk déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satiglari 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 dizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle ayni
dénemde %59 oraninda diisiis gésteren ipotekli satiglar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara dugurilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ay! ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulagarak bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamstir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos Ayl sonugclarina gére, Agustos
ayinda bir énceki aya gére %0,43, gegen yilin ayni dénemine gore %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir dnceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklegmistir,

Agustos ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satislarda agiriikli olarak 2+1

ozellikteki konutlarin tercih edildidi gézlenmistir.
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Markali projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlari degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gozlenmistir. Austos ayinda satigi gerceklestirilen
konutlarin %56’si bitmis konut stoklarindan, %44'i bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazar Gérinimii” raporuna gére
Tlrkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
agamasindadir. 2019'un ilk yansinda alisveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal medyada
Unlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkl konseptli magazalar olurken, ana
magazalarin performansinda ciddi artislar gézlemlenmigtir. Hipermarketler bu artista 6nemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlan ve E-spor etkinlik merkezleri gibi eflence alanlari ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin 6neminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diisiik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” madgaza konseptine perakendeci ve yatirnmcilar olumlu
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un ilk yarisi
itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan ¢ok verimli
alan kullammina odakilanildi§i gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigi gérilen yabanc
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandig gézlenirken, taleplerin
6nemli bir kismini Asya kékenli sirketlerin olusturdugu belirlenmigtir. Ayrica raporda,
2019 yanyih itibariyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yaklagik
245.800 m2 (%4,5) artis gdsterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin ¢alisma
alanlarina dénistirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimiizdeki dsnemde daha yayginlagmasi 6ngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019’un ilk yarisinda etkili olan secim atmosferinin yani sira, dzellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganiik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin ilk yansinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018'in ayni dénemine gére dnemli bir oranda
(%65) disis gosterdi ve 2019'un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarisinda kiralama iglemieri bakimindan en éne
gikan sektor, yaklagik %56 ile lojistik hizmet sadlayan 3PL (Ugiincit parti lojistik) firmalari oldu,
E-ticaret sektdriiniin bliyimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin

artacadi ve ilerleyen siirecte kent ici lojistiginin 6nem kazanacad| da raporda éngorilmektedir,
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. KORFEZ iLCESi

Kérfez Ilgesinin kuzeyinde istanbul ili Sile Ilcesi, doguda Derince, batida Gebze ve Dilovasi,
glineyde ise Izmit kérfezi bulunmaktadir. Iice istanbul’a yaklastk 90 km, Izmit merkezine
yaklasik 20 km ve Sakarya'ya ise yaklasik 70 km uzaklikta bulunmaktadir. Toplam yiiz dlgiimi
398 km? olan ilgenin 2016 yili niifus verilerine gore niifusu 157.282 kisidir.

Korfez ilgesi Kocaeli'nin bati kisminda kara ve demiryolu iizerinde yer almaktadir. Ulasim
olanaklar agisindan TEM Otoyolu cikisi, D-100 Karayolu'na baglantisi, Marmara Denizi'nde
Limani bulunan ilgede Petkim, Tiipras, igsas gibi biyiik sanayi kuruluglar bulunmaktadir. ice
sinirlari icerisinde bulunan Hereke beldesinde (inlii Hereke dokuma halilan retilmektedir. iicede
devlet hastanesi, liman, cok sayida ilk ve orta seviye okuilar bulunmaktadir.

2018 yili Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gére nifusu 165.503 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK DUKKANLAR

1) Yavuz Sultan Selim Mahallesi, Mevlana Caddesi Uzerinde yer alan bir binanin zemin
katindaki 300 m? olarak pazarlanan diikkan 550.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 1.835,-TL) ilgili tel.: 0534 980 73 72

2) Yavuz Sultan Selim Mahallesi'nde ve Opet’in karsisinda konumiu binanin bodrum ve
zemin katindaki 123 m? alanl ditkkan 850.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 6.910,-TL) Ilgili tel.: 0505 258 56 34

3) Yavuz Sultan Selim Mahallesi'nde ve Kérfezkent Migros‘un yaninda konumlu binanin
zemin ve asma katindaki 600 m? alanh diikkan 1.550.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 2.585,-TL) iigili tel.: 0505 258 56 34
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4) Korfezkent Carsi bunyesinde konumlu, 101 m? alanh diikkan 750.000,-TL bedelie
satiliktir. (m? birim satis degeri ~ 7.425,-TL) Ilgili tel.: 0262 527 41 36

5) Kérfezkent Carsi biinyesinde konumlu, 146 m?2 alanli diikkan 1.175.000,-TL bedelle
satilikttr. (m? birim satis dederi ~ 8.050,-TL) Iigili tel.: 0544 571 41 71

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
¢ Konumlari,
e Ulasim kolayhgi,
» Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
 Nitelikli bir proje igerisinde yer almalari,
* Mdlgteri celbi ve reklam kabiliyetleri,
» Bolgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
e Déviz kurlanindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECi

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlari asadidaki gibidir.
¢ Pazar Yaklasimi
o Gelir Yaklasimi
e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtiriiabilir (benzer)
varliklarla karsilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklasimi ifade
eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik veriimesi gerekli gériilmektedir:
e Degerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,
* Degerleme konusu varliin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,
o Onemli 8iglide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gézlemienebilir

iglemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima énemii
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§) asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklegtirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandinlip
agirhklandirilamayacagini dikkate aimasi gerekli gorulmektedir:

* Degerleme konusu varhda veya buna dnemli olgiide benzer varlikiara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varlidin veya buna dnemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte igslem gérmesi,

* Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilagtinlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diuzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Glncel iglemiere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

e Varhgin degderini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gbrebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere dénustiiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirtik verilmesi gerekli goérilmektedir:

o Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozlyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

* Dederleme konusu varlkia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi. -

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlk verilmesi gerekli gorllmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirlikiandirilip
agirhiklandirilamayacadin dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,
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o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicl
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir variik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim
maliyetinin hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriimektedir:

¢ Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemii olglide ayni faydaya sahip bir varhg
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin, katihmailarn
degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olugturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhidin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

¢ Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemili
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gbrilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimt uygulanabilir ve bu yaklagima
6énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarnn uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katihmailarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak

varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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* Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir Gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kulianilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigin) ve katimecilarin,
varligin, tamamlandidindaki degerinden varli§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir,

7-2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dedgerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartian 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimiari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve gartlar dikkate alindiinda, &zellikle tek bir ybéntemin dodgruluguna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla de§erleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tdr gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman gok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazlarin ana yapi icerisinde bulunan badimsiz bollim olmas! nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklasimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinlimizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarll bir ekonomiye
dayaldir. Bu nedenle dederlemede gelir yakiasimi ydntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasin yontemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikanilmis veya satilmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlanin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorisilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve buyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIzi

Satilik diikkan emsalleri; degerlemeye konu 1930 ada, 1 parsel Uzerinde bulunan A1l Blok
blnyesindeki 38 no’lu bagimsiz béliim igin; konum, insaat kalitesi, reklam kabiliyeti ve biiyiikliik
gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimig ve m? birim pazar dederi hesaplanmigtir. Diger diikkanlar
ise proje igerisinde bulunduklan konum bakimindan kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m2 Fiyati

(TL) Konum

Emsaller

insaat Reklam _. .. ... Pazarlik
Kalitesi Kabiliyeti BuYUklik “ "o 0

Emsall | 1.830 | 0% 0%  20%  20%  -25%  2.470
Emsal2 | 6910 @ 0% | 0% | 5%  -10% | -30% | 3.800
Emsal3 = 2580 0% | 0% | -5% | 20% | -25% | 2.840 |
Emsai4 7430 | 5% = 0% | -25% | -10% | -15%  2.600
[Emsal5 | 8.050 | -5% | 0% | -25% | -10%  -15% 2.820

Ortalama m? Birim Dederi|  2.910

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.1 Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konum ve lokasyonlari g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir,

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6ntnde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin reklam kabiliyeti kriterinde; tasinmazlarin gériinurlikleri g6z éniinde
bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin biylklik kriterinde; emsallerin alanlan g6z éniinde bulundurularak diizeltme
yapiimistir,

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalanindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nlinde bulundurularak diizeitme yaptmistir,

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa aragtirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z éniinde bulundurularak 14 adet bagimsiz bélim icin takdir edilen pazar degerleri
asagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayri ayri detayh deger tablosu rapor ekinde

sunulmustur,

Toplam Satis Toplam Pazar

Briit Alani Degeri (TL)
2.696,91 |  7.846.000

9. BOLUM ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. NIHAI DEGER TAKDIRI
Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin toplam pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir,
Buna goére; dederiemeye konu 14 adet badimsiz bélimiin Tiirk Liras! cinsinden toplam
pazar degeri igin 7.846.000,-TL (Yedimilyonsekizyiizkirkaltibin Turk Lirasi) kiymet takdir
olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, blyiikliiklerine, mimari Ozelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
Gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére glnimiz ekonomik kosullari itibariyle 14 adet
bagimsiz bélimiin Tiirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

TOPLAM PAZAR DEGERI 7.846.000 1.350.755 1.218.645

Not: 11.12.2019 glini saat 15:30'da belirlenen gosterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,8086 TL ve 1,-EURO = 6,4383 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam degeri 8.473.680,-TL'dir. 21.03.2019 tarih ve 30721 Sayih
Resmi Gazetede yayinlanan 843 sayili Cumbhurbagkani Karari ile KDV orani %8 alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bash@ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig:
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 12 Aralik 2019

(Degerleme tarihi: 10 Aralik 2019)

A L

Saygilarimizia,

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Ekler:
e Pazar Dederleri Tablosu

¢ Uydu Gérinugleri

e Fotograflar

e Tapu Suretleri

* Tasinmazlara Ait Tapu Kayd: Belgeleri

e Imar Durumu Beigeleri

e Mimari Proje

e Yapi Ruhsatlan

e Yap Kullanma Izin Belgeleri

¢ Onayli Bagimsiz Boliim Listesi . )
» Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
¢ Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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