


Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yikiimltlikleri belileyen 31.12.2015 tarihli
dayanak sOzlesmesine istinaden, 12.01.2016 tarihinde, 20160039 rapor numarasi ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara

DINCYUREK 'in beyan asafnda maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadariyla dogru
oldugunu;

> Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirh oldugunu;

#» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iligkimiz olmadigini;

# Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

»# Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigim:

» Degerleme ¢alismalarimiz: ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi:

# Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilki kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

#» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardunda bulunmadigini:

# Degerleme Uzman/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkin etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagmmz;

beyan ederiz.
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Degerlema A5
ATAK Gayrimenkul Degedeme AS

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1718 34752 Atasehir / [STANBUL Savfa | 1
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail; info@atakgd.com.tr oay



YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yaturim Ortakhgi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 31.12.2015

DEGERLEME TARIHI 08.01.2016

RAPOR TARIHI 12.01.2016

RAPOR NO 20160039

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER

ADRESI

Yavuz Sultan Selim Mahallesi, Mevlana Caddesi
No:164/U TOKI Korfez Konutlarn B1 Blok D:4
Korfez / KOCAELI

KOORDINATLAR

40.774852,29.797701

TAPU BILGILERI

Miilkiyeti Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm
Ortaklig1 A.S. ne ait olan Kocaeli 1li, Korfez llgesi,
Yarimea (Suyulandirma) Mahallesi, 1916 Ada, 1
Parselde. B1 Blok, 4 bagimsiz bdliim numarali
mesken tizerinde kisitlayict herhangi bir serh
bulunmamakta olup bir adet beyan ver almaktadir.
(Bkz. Madde 4.2.)

IMAR DURUMU

15.12.2011 tasdik tarihli 1/1000 Uygulama Imar
Plani dahilinde kalmaktadir. Konut Alam Bkz.
Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI

Is bu rapor, yukarida agik adresi verilen bagimsiz
boliimiin - gincel rayi¢ degerinin tespiti i¢in
hazirlanmistir,

4 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI
MESKENIN KDV HARIC PiYASA
RAYIC DEGERI

103.000,-TL (Yiizii¢bin Tiirk Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Biltent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

ATAK

Gayrimenkul
_ DBegerlema A S
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklan, Ongoriileri ve Kabulleri

#» Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme galisgamnin
bilgisinin dtesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmanustir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmanmustir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmgtir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmigtir,

Y

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme ¢alismasi
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece goérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasma gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Bagka higbir amagla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.

Y

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmas: dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz Oniine
almarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi

degigen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Y

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gz 6niine alinmamig sadece

gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistir.

/G‘A@nmenkulgj
Degerleme Ag
ATAK Guyrlmenkul Degerleme A.S. Il

lgerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savia | 3
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 7534 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



» Degerlemeci miilk lizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saglifa zararlh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi éngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidii cahsmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle gériildigii kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul

edilmistir,

\:_*

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

» Gaynmenkullerde zemin arasurmalant ve zemin kontaminasyonu caligmalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalmin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arasgtirma yapilmamistir, Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme

calismast yapilmistir.

Gayrimenkul
Degerlema A.$
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 12.01.2016 tarihinde, 2016/0039 rapor numarasi ile tanzim
edilmigtir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Kocaeli 1li, Kéorfez Ilgesi, Yavuz Sultan Selim Mahallesi, Mevlana Caddesi,
No:164/U TOKI Korfez Konutlan B/1 Blok D:4 posta adresinde kayith ve tapuda
Yarimea(suyulandirma) Mahallesi, 1916 ada 1 nolu parselde, Bl Blok, Zemin katta, 4 bagimsiz
béliim numarali meskenin SPK mevzuati ve s6zlesme geregi giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti
icin hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak hazirlanmstir. .
Bu rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK
tarafindan hazirlanmistir. Degerleme uzman yardimeilari Naim KULAOGLU ve Candeger Murat
KILINC degerleme ¢alismalarina yardimer olmuslardir.

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis caligmalart sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 12.01.2016
tarihinde hazirlanmigtir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4  Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. i¢in
hazirlanmustir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.§. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 31.12.2015 tarihli dayanak sézlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Miisteri Taleplerinin Kapsamm ve Varsa Getirilen Stmrlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhign A.$. nin talebine istinaden, sirket
portfdylinde bulunan bafimsiz bdliimiin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih
*Sermaye Piyasasi Mevzuat: Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degierleme Raporlarmda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri
tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

Deéurluma AS.

ATAK chnmenkul Degerleme A.S. Il

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir/ ISTANBUL Sa fa ! ?
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ¥




1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamitici Bilgileri

DEGERLEME SiRKETINIi TANITICI BILGILER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Ataschir/Istanbul
ILETiSIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICIL NO’SU : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU :  Yiiriirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gercek ve tilzel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalanin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlann ve esaslan ger¢evesinde degerleme raporlanni
hazirlamak.

[ZINLER/’YETKILERI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde.
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere konunun
goriisiildiigii Kurul Karar Organt'nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayill toplantisinda uyarmnca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye almmistir. Ayrica Bankaciik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarth ve 5888 sayih Karar
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in  11. Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi”™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Goyrimenkul

ATAK 3\’7

/ Defjarlame A.S.
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MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL
ILETiSIM 0216579 1515 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yaurim ortakhiklarina iligkin
diizenlemelerinde vazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000,-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFQY BILGILERI : Tiirkiye’nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1. Deger Tanimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin ahicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet icin
alicilar veya saticilarin iizerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fivati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.!

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamin degis tokuguna iliskin bir kavramdir. Fivat, bir mal
igin 1stenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen
fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda:

e Alicimin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettifi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayic1 etki ve baski olmaksizin,

e Alic1 ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag.

e Gayrimenkuliin satisi i¢in yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taninacagi,

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

" UDES ~Uluslararas: Degerleme Standartlari —Deger ve Fivar

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve satici arasinda goriismeler ve pazarhklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhiklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahi@ iginde, taraflar arasindaki gériigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir a¢ik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 icin kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

7 ATAK 2

P & Gayrimenkul

ATAK Gayrimenk(l DEGEMEHE AS. Il

lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk, Erdodanlar Apt, No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sa fa | 10
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr y



2.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitlin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasin igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye katuklari deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasini olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiintine katkida bulunan biitlinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.2

2.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dur.
* UDES - Uluslararast Degerleme Standartlar: Faal lsletme Degeri Tamm:

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fivatlan kullanmilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biytikligi. kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate almarak
kargilagtirihr. Bu galigmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilagsirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alimr.

2.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklagimi
Gelir indirgemesinde. degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini

belirlemek igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi dlglimleri verilerini yansitan belirli bir
iskonto oranminin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimma gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngériilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamlir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattifi olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna
kadar hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullamimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.

* UDES =Uluslararasi Degerleme Standartlar
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2.2.3. Maliyet Yaklasio
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak ingaatin maliveti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliveti girisimeilik kar da
dahil olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir, Yéntemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag diisiincesi ile
yeniden insa maliyeti deferinden yipranma payi diisiiliir. Bir baska deyigle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacad
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
yapilir,

(alismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yam Birim
Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym &zelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecritbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz o6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarim gosteren

cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmstir.

2.2.4. Gelistirme Maodeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uyvgulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa ilizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme vasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu g¢alismalarda projenin girisimei ydniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi sdz konusudur. Projenin yapilmas:
durumunda yvapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalan ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alnarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin
olmamasi séz konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmas: ve bu deZerden giincel miilk degerine ulasiimas: miimkindiir.
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2.3. Degerleme Calismalarinda Kullamlan Bazi Tanimlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)
Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere dontistimek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullanim alanlarna yatinldiginda sermayenin kazanabilecegr getirl oramm
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirihr.
s Indirgeme Orami Hesaplamasmda Kullanilan Yéntem
Diinyamin iginde bulundugu ekonomik durum ve eckonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi
orammn toplanmasindan olusan indirgeme oranlariin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkive’de uzun vadeli mevduatlarin olmamas, finans
¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’lann faiz oranlarimin “risksiz
getiri oram™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlann belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasimin dogru bir yaklasim olmadi@in diistinmektedir.
Risksiz Getiri Oram

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik c¢evrelerde degerlemede
Gzellikle bu dénemde kullamlmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:
e Ginlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilimasi.
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢ginde bulundu@u piyasa ve rekabet kosullan farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, nitelifine, sektdér dinamiklerine bagli olarak degismektedir.
Diisiik performanslh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satmlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje dederlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanns ve degerleme uzman gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgil risk primi 6ngériilmistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orami) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmahdir.
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2.3.2. Varsayimlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veyva
dogrulanmasma gerek olmayan bulgulari. sartlarni veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin bir
NPV analizindeki l¢timiidiir. Bir yatimmn yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gsterir.

2.3.4, I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarmin meveut degerini, sermaye vatinminin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yaurimeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammm bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiti oramdr.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)
Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniigtiirmek i¢in kullamilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagn olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi.
konum, tiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullanim amagli ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilastirlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir, Bir siirenin ardindan bir varhgin
kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diisiildiikten sonra
ekonomik kullanim 6mrlintin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22'ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (¥)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 hin 904 kisi oldu

Tirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artt1. Erkek ntifusun oram %50,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gerceklesti.

Tiirkiye nin yillik niifus artis iz, 2014 yilinda %013,3 olarak gerceklesti. Yillhik niifus artis
hiz1 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %o13.3 oldu. il ve ilge merkezlerinde yasayanlarim oram
%91,8 oldu. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda %91.3 iken, bu oran 2014
vilinda %91.8’e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %8.2 olarak gergeklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir 6nceki yila gire %1.5 artig gosterdi. Tiirkiye niifusunun
%18,5’inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il oldu.
Bunu sirastyla %6.6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %35.3 ile (4.113.072 kisi) Izmir, %3.6ile(2 787 539
kisi) Bursa ve %2.,9 ile (2 222 562 kisi) Antalya iller: takip etti. Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en
az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye nifusunun ortanca yasi viikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas,
2014 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.1 iken,
kadinlarda 31,3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1),
Balikesir (38.6), Edirne ve Kastamonu (38) iken. en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1),
Sanhurfa (19,2) ve Agn (20) dr.

Niifus piramidi, 2014
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Calisma cagindaki niifus bir nceki yila gore %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 vilina (%67.7) gore 0.1 puan artarak %67.8 (52
640 512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24.3%e (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da yaklagik %8°e(6 192 962 kisi)
yiikseldi. Tiirkiye’de kilometrekareye diisen kisi sayis: artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kigi sayisi”, Tirkiye
genelinde 2013 yilma gére 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi
ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus yogunlugu en
az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolglimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mn nifus yogunlugu 54, en kiigik

ylizol¢timiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yayinlamig oldugu Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Sonuglar, 2014 raporundan

alimmstir,

3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (*)

2014 yili sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014
ythnn ilk yanisinda gegen yilin aym dénemine gore %3.1 bilyiiyerek beklenenden iyi bir biiylime
oram yakalamustir. Yilin ilk yansindaki verilere gore, enflasyon ve doviz kuru beklentilerin
lizerinde artmaya ve biiylime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak. cari agiktaki iyilesme de
siimmektedir.

2014 yili genelinde TL.’de yaganan deger kaybi, 2015 yilmn ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilastiricr para politikalari ve makro ihtiyati
onlemler 6zel titketimin azalmasina, kredi artis hizinin diismesine. 6zel yatinmlarin ve biliylimenin
yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar se¢im karan alinmasi: Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakh endiselerinin
devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yani sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi iizerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsihik, ozellikle kiiresel
piyasalarda énemli bir veri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiylime ivmesindeki yavaslama,
kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaynlanan verilere gére, GSYH 2014%iin ilk yarisinda
gecen yilin aym dénemine gire %3.1 diizeyinde arth. GSYH yilin ilk yansindaki artigina, tiiketim
3.9 ve vatinm 1,2 puan katki saglarken: stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi

olmustur.
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ABD ekonomisindeki ivilesmeyle beraber FED’in faiz artinmlanna tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarimin yon bulmaya g¢aligacagi bu siiregte, Tiirkiye gibi
gelismekte olan {ilke ekonomilerinden para ¢ikis1 olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmas: ekonomik biiytimede agag yonlt
riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiyiime oramindaki yavaglamanin devam edecegi
tahmin edilerek, yaklagik %2.9 oraninda biiyiimesi beklenmekiedir. 2014 yili sonunda cari agigin
GSYH’ya oram %5.8"e gerilemistir. Tiiketim artisimin azalmasi ve petrol fiyatinin diismesiyle. cari
acigin en 6nemli kalemlerinden olan Tirkiye'nin enerji giderinin azalmasi, yihn ilk yarisinda cari
acgiktaki daralma egilimini devam ettirmistir, 2015 yilsonu itibariyle cari acigin GSYH’ye oraninin
%4,5’e diismesi beklenmektedir. Isgiicline katilimin istihdam artigmin {izerinde seyretmesi
nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10,4 seviyesine ulagmustir. Tiirkiye Istatistik
Kurumu’nun verilerine gére Haziran ayindaki issizlik rakami %10.4 olarak agiklanmugtir. 2015
yilsonunda igsizlik oraninin %11.4 olmas1 beklenmektedir.

2014 w1l sonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yillik enflasyon oram tahminlerden iyi
gelmigtir. Tiirkiye Cumhurivet Merkez Bankasi'nmin (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda entlasyonun orta noktas1 %6.9
olmak iizere %6-7.8 araliginda ger¢eklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiksek doéviz
kurlarinin gida fiyatlan iizerinde bask: olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankasi tahminleri iizerinde gergekleserek %7,6 diizeyinde olmas: beklenmektedir. Faiz oranlari ve
krediler TCMB'nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, dniimiizdeki dénemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama arac: ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir. Halihazirda
%7.,5 olan politika faiz oraminin, yaklasik 100 baz puan iizerinde seyreden agirhkli ortalama
fonlama maliyetine yaklastirilacag: diisiintilmektedir.
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FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artirnmi beklenmesi ve TL nin ABD Dolan kargisindaki
deger kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB’nin dniimiizdeki dénemde para politikasinda daha
fazla sikilasmaya ihtiyag duyabilecegi diisiiniilmektedir.
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Agustos ayi itibariyla kredi hacmi yilhik olarak déviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27.6 artrustir. Yillik artis oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile simrh kalmastir.

insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasas:

Insaat sektorii 2014 yilinda da biiyiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gére bilyiime
hizinda yavaglama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 biiyiime oramyla GSYH tizerinde biiyiiyen ingaat
sektori, 2014 yilinda %2,2 biliyiime oramyla GSYH bilylimesinin altinda kalnustir. Ingaat
sektoriiniin GSYH igerisindeki pay1 %4.7 oraninda olmustur.

2015 yihmin ikinei ¢eyreginde ise, insaat sektérii daha 6nceki iki ¢eyrekte kiiciilmesinden
sonra %2 oraninda biiylimiistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel doniisim ¢alismalan ingaat
sektoriindeki biiyiimede énemli rol oynamistir.

Yap1 Ruhsati sayis1 2015 yih ilk yarnisinda gegen yilin aym dénemine gore %28,38, yapi
kullanim izin belgesi ise % 19,45 oraninda diisiis gstermistir. Konut satislar1 verilerine bakildiginda
ise: satiglar 2015 yihi ilk yarisinda bir 6nceki yilin aym doénemine gore iilke genelinde %21,
Istanbul’da ise %15 oraminda artmigtir. Ancak, yeni konut satiglarinda bu artigin bir bélimii gegen
yillarda yapilan satislarin fiili tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir.
(Konut satiglan verisi TUIK tarafindan tapu satis iglemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha cok orta-iist ve iist gelir grubuna yonelik iiretim yapilmasina karsin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna hitap eden
markal konut projelerindeki artis, daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olusmasina neden
olmaktadir. Oniimiizdeki donemde iist gelir grubuna yonelik mevcut stokun erime hizinn
yavaslamasi beklenmektedir.

Kaynak: Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers

3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.3.1. Kocaeli ili (*)

Kocaeli ili, dogu ve giineydogusunda Sakarya. giineyinde Bursa, batisinda Istanbul ve
Yalova illeri, Izmit Korfezi, Marmara Denizi, kuzeyinde ise Karadeniz ile gevrilidir. ilin yiizolgiimii
3.418 km*'dir.

Sakarya Irmagi’nin bat kiyisindan baslayarak Pamukova ve Iznik Gélii'niin kuzeyinden
Bozburun’a kadar uzanan Samanh Daglari, Izmit, Sapanca ve Adapazari ¢okiintii alanina hakim bir
konumdadir. Baslica ovalani Kocaeli Kenti ile Sapanca Golii arasinda uzanan diizliikler ile
Dilovasi’dir,

Kocaeli [li'nin Ankara’ya olan uzakhigi 342 km., Istanbul Ili'ne olan uzakhg ise 111
km. dir. Kocaeli, 1,5 milyonu agkin niifusu, 12 ilgesi, 1'i biiylikgehir, 12°si ilge belediyesi olmak
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iizere toplam 13 belediyesi, 243 koyii ve km* ye diisen 445 kisilik niifus yogunlugu ile tilkemizin
dnemli illerinden biridir.

Ilde iklim yapisi, Korfez Kayilan ile Karadeniz Kiyisi’nda iliman, daghk kesimlerde daha
sert bir iklim hiikiim siirmektedir. Bu 6zelligiyle Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir
gecis olusturdugu soylenebilir. 1l merkezinde yazlar sicak ve az yagish, kislar yagish, zaman zaman
karli ve soguk geger.

Kocaeli'nin bitki drtiisii, kiyisiyla daghk alanlar arasinda 6nemli farkliliklar gostermektedir.
Kuzeyden giineye dogru gidildikge Karadeniz’e 6zgii bitki topluluklannin yerini Akdeniz bitki
ortlisti almaya baslar. Samanli daglan ile Karadeniz Kiyisi arasindaki alanlar sik ve nemcil
ormanlarla kaphidir. Samanlh Daglari’min yiiksek kesimleri ine yapraklilarla ortiiliidir. Izmit

Kérfezinin kuzey ve dogusunda Akdeniz iklimine 6zgii makilere rastlanir.

Kocaeli, cografi konumu, Istanbul Metropolii'me yakinlig, kara, deniz ve demiryolu ulagim
imkanlarina sahip olmasi gibi nedenlerle yogun bir sanayilesmeye ve buna paralel olarak hizl bir
niifus artisina sahne olmaktadir.

Avrupa'y: - Anadolu tizerinden Ortadogu’ya baglayan gegis koridorunu olusturan il, Tiirk
imalat sanayi iiretimine yapmis oldugu yaklasik %13’liik iiretim katkis: ile Istanbul’dan sonra gelen
en biiyiik 1i konumundadir.

Kocaeli, bir sanayi kenti olarak GSYIH nin yiizde 69,9’unun sanayi sekttriinde yaratildig
bir blgedir ve ilde Sanayi Odasi’na bagh yaklagsik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet géstermektedir.
Bu sanayi kuruluglari agirhkl olarak Gebze. izmit ve Kérfez ilgelerinde toplanmigtir. Ulkemizin en
bilyitk 100 sanayi kurulugunun 18’i Kocaeli’nde bulunmaktadir. Kocaeli'nin imalat sanayi agisindan
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lilke igindeki ve dig ticaretteki payr ise yiizde 137°tir. Kocaeli'nde faaliyet gdsteren Gnemli
sektorlerin Tiirkiye icindeki pay: incelendiginde yiizde 28 ile kimya sanayi birinci sirada yer
almaktadir. Bunu sirasiyla metal esya, otomotiv, makine ve tas ile topraga dayali sanayi
izlemektedir. Ulke genelinde tiiketilen toplam elekirik enerjisinin yaklasik yiizde 10'u Kocaeli
sanayisi tarafindan degerlendirilmektedir. Uretiminde ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi,
kiiresel olgekte rekabet edebilme imkanim arturmistir. Kocaeli'nde sayilar 100’0 agkin yabanc:
sermayeli sanayi kurulugu bulunmaktadir. 1l genelinde ayrica 7'si faal olmak iizere, 12 organize
sanayl bolgesi bulunmaktadir. Bélgede yogunlasan sanayi kuruluslarinin yam sira bilimsel
aragtirma ve gelistirme merkezleri de Kocaeli ekonomisine giic katmaktadir. Kocaeli Universitesi
basta olmak iizere bolge simrndaki Sabanci Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi, Gebze
Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, TUBITAK, TSE Merkez Laboratuarlan, TEKMER (Teknoloji
Gelistirme Merkezi), TUBITAK Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknopark: sanayinin
teknolojik gelisimine ivme katan kurum ve kuruluslardir.

Kocaeli [1i, “Sanayi Kenti” ve “Bilim Kenti” olma vizyonu yaminda “Kartepe Dag Turizm
Merkezi Projesi” nin tamamlanmasiyla “Turizm Kenti” olma vizyonuna da sahiptir.

Bir sanayi kenti olan Kocaeli aym zamanda: tarihi ve kiiltiirel mekénlan ile kiiltiir turizmi,
Kerpe, Kefken, Cebeci, Eskihisar ve Karamiirsel Sahilleri ile yaz turizmi ve Kartepe Dag Turizm
Merkezi ile de kig turizmi agisindan bir turizm cazibe merkezidir. llde Kartepe Kiiltiir ve Turizm
Koruma Geligim Bolgesi, Kocaeli - Sakarya Kiyi Bandi Kiiltiir ve Turizm Koruma Gelisim Bolgesi

ve Kocaeli - Yazlik - Yenikdy- Termal Turizm alanlar olusturulmustur.

(*) [t hakkinda bilgiler ve givseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir

3.3.2. Korfez Ilgesi

Cumbhuriyet donemde, 1937 yilinda Romanya'dan 60 gb¢gmen getirilerek her bir aile reisine
15 ve ailelerin her birine ise 10'ar déniim arazi verilmistir. 1939 yilinda da gelen géemenler bu
bélgeye verlestirilmistir. 1951 yilinda Yanmca kodyii muhtarh@ina baglanan ¢iftligin bu ilk
verlesmecilerinin énemli bir bélimii sitma vb. gibi cesitli hastaliklar nedeni ile daha sonraki
yillarda bagka bélgelere gb¢ etmek zorunda kalmiglardir.

Kiraz ve {iztim baglariyla kapli olan Yarimea bolgesi kéy yasamini ve durgun ekonomisini
gerilerde birakarak. 1950 yilindan itibaren hizlanan sanayilesme siirecine girmistir. Sanayilesmeyle
birlikte hizla gb¢ alan Yarimca'min yaninda Tiitiingiftlik bélgesinin de gelismesine neden olmus ve
bu giinkii yerlesim alanlar1 olusmustur.

Devlet karayolunun ortasindan gectigi Ciftlik bolgesinin degeri her gegen giin artarak hizh
bir gelisme géstermigtir. 1970 yilinda yapilan bir referandumla belde olarak Yarimea Belediyesi
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suirlarina dahil edilmis ve 23 Aralik 1970 tarihinde Bakanlar Kurulunca onanarak Yarimca'nin bir
mahallesi olmustur. Gelisim hizh bir sekilde artarak 1971 yilhinda karayolu referans alinarak iki
mahalleye ve daha sonra da bu glinkii idari yapilanmaya déniistiiriilmiistiir.

fige diizliik bir alana kurulmustur. Yarnimea'dan Titingiftlige kadar genis bir alam kaplar.
llgenin kuzey kesimi Cenedag'imin devarm gibidir.

Bu yiikselti batiya devam ederek Hereke sirtlanim olusturur. Yanmea'dan Hereke'yve dogru
bir yiikselti iyice diklesir. Kiy1 kesimi fazla girintili ¢ikintili degildir.

Diiz alamin yiikseklikle bulustugu yerde karayolu gegmektedir. Bélgenin en énemli daglar
Saman Daglaridir. Oniinde akarsu yoktur. Ilge igerisinden gegerek denize dékiilen derelerde yillik
vagislarin fazla oldugu zamanda akinti olmaktadir. Su kaynaklanmin az olmas: énemli bir sikint:
olusturmaktadir,

llgede gegis iklimi mevcuttur. Yani yazlan ¢ok sicak ve kurak olmayan, yagish ve ihik
gegen bir iklim goriiniir. ilge makro klima tipi Akdeniz iklim kusagina girmektedir.

Bu iklime uygun olarak algak kesimlerde zeytinlikler, kisa galilar, yiksek alanlarin tahrip
edilmesi nedeniyle ince toprak tabakasi erozyona ugramustir. {lgede bolgenin en giizel kirazlar
yetismektedir. Ayrica her ¢esit sebze ve meyvenin yetismesi i¢in uygun kosullar meveuttur.

Korfez ilgesi; ilge merkezi, Hereke bucagi, Kirazliyali Beldesi ve 16 kéyden tesekkiil
etmistir.

22 Kasim 2000 yili Genel Niifus sayimina gore ilge merkezi 81938 niifusa sahiptir. Hereke
Beldesinin niifusu 16189, Kirazliyali Beldesinin niifusu ise 2831 dir. Buna gére bagh 16 koyde
bulunan 4337 niifus ile ilgemizin toplam niifusu 105295' dir. Korfez ilgesi 2000 yihi Genel Niifus
sayimi sonuglarina gére Kocaeli Ilinin ilgeleri igerisinde niifus itibariyle Gebze ilgesinden sonra 2.
ilge durumundadir.,

Niifus yogunlugu oram kiy1 seridinde yiiksek igerlere gidildik¢e diigsmektedir. 2000 yih
sayimina gore ortalama yogunluk km2 ye 268 kisi diismektedir.

llge, 1960 yilinda gok az bir niifusa sahip iken (2000-3000 gibi) sanayi tesislerinin
kurulmasi ile izl bir niifus artigina sahip olmustur.

llge nifusunun %90' 1 disardan gelen vatandaslarimizdan olusmaktadir. "Manav" tabir
edilen yerli niifus % 10 seviyesine diigmiistiir.

17 Agustos 1999 tarihinde meydana gelen deprem sonucunda baz1 vatandaglarimiz ilgeden
kendi memleketlerine dénmiislerse de bir siire sonra hayatin normale dénmesiyle bu insanlarimizin

birgogu geriyve donmeye baslamistir,

Not: Ilge ve bolge hakkindaki bilgiler ve girseller cegitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmugtr.,
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

4,1. Cevre ve Konum

Rapora konu tasinmaz Yavuz Sultan Selim Mahallesi, Mevlana Caddesi No:164/U TOKI
Kirfez Konutlan B1 Blok D:4 Kérfez / KOCAELI posta adresinde konumlu meskendir.

Korfezkent Evieri TEM Otoyolu ve D-100 (ES) Karayolu'nun kuzeyinde konumlu olup
konu gayrimenkule ulagim, TEM Otoyolu ve D100 (E5) Karayolu ile kolayhikla saglanabilmektedir.

TEM Otoyolu veya D-100 (E5) Karayolu iizerinden Korfez baglantisi ile Milli Egemenlik
Caddesi ve Mevlana Bulvan takip edilerek Kérfezkent Evleri’ne ulagilabilmektedir.

Yakin cevrede; TOKI Korfezkent 1 ve TOKI Korfezkent 2 Siteleri, Kavanium Kérfez sitesi,
2-3 katl binalar, Mimas Sanayi Sitesi, Korfez Belediyesi Aritma Tesisi ve Yenikent Konutlar
bulunmaktadir.

Tasinmaz TEM Otoyolu'na yaklagik 300 m., Korfez Kaymakamh@i'na 3.5 km, Korfez
Belediyesi’ne 3.5 km ve Kocaeli Il Merkezi’'ne 20 km mesafededir.

Tasinmaz Korfez Belediyesi sinirlar iginde yer almaktadir.

KORFEZ DEMLET
. HASTANESISS "S5
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4.2. Tasmmazin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

Rapora konu tasmmmazin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen ve
raporumuz ekinde sunulan kayitlara gore diizenlenmistir.

SAHIBI-HISSESI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhi
Anonim Sirketi-Tam

LI : Kocaeli

iILCESI : Korfez

MAHALLESI : Yarnimea (Suyulandirma)

MEVKIi

ADA : 1916

PARSEL NO 3

YUZOLCUMU : 59.784,13 m?

ANA GAYRIMENKULUN : A Tipi 13 Adet B Tipi 8 Adet Bloktan Olusan 11%er

NITELIGI Katli Betonarme Apartman Binasi lle T Tipi Iki Adet
Birer Kath Betonarme Igyeri Binasi ve Arsasi

BLOK NO : Bl

KAT NO : Zemin

BAGIMSIZ BOLUM NO : 4

ARSA PAYI : 98/101898 (*)

NITELIGI : Mesken

CILT NO :226

SAYFA NO $ 22329

YEVMIYE NO : 8424

TAPU TARIHI : 13.08.2008

(*) Rapor konusu taginmaz tzerinde kat miilkiyeti kurulmus olup tasinmazin arsa payina dilsen arsa

miktari 57.50 m? dir.
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4.2.1. Tasmmazin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sisteminden tarafimizea temin edilen tapu kayitlarma gore asagidaki takyidat
bilgileri diizenlenmistir.

Bevanlar Hanesi :
e Ydnetim Plani Tarihi: 13.08.2008

Yukaridaki beyanin tasinmaz tizerinde herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
Tapu incelemesi sonucunda rapor konusu taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri

¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi portfoyiinde “Bina” bash@ altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

4.3.  Parselin Imar Bilgisi
Korfez Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemede ve temin edilen imar pafta

ornegine gore rapor konusu taginmaz 15.12.2011 tarih 702 sayili Belediye Meclisi Karari ile
onaylanan 1/1000 Olgekli Korfezkent Merkezi Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda “Konut

Alam” imar lejantina sahip oldugu 6grenilmistir.
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1.GENEL HUKUMLER

v" Planlama alam biitiiniinde her tirlii yapilar igin ayrinuli jeolojik ve jeoteknik etiid raporlan
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

v' 14.03.2006 tarith ve M.41.0.KBB.0.13.07/96 sayili yazi ile Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
onaylanan Kocaeli ili, Kérfez ilgesi, Tiitiingiftlik Mahallesi, Toplu Konut Alan1 Imar Planina
jeolojik-jeoteknik etiid raporu dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

v Planda gosterilen enerji nakil hatlarinin gectigi imar adalarinda TEDAS, TEIAS. grup isletme
mildiirliiklerinin gériisti dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
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Uygulama imar planinda, sosyal teknik altvapi alam olarak belirlenen alanlar kamu eline gegmeden
insaat uygulamas: yapilamaz.

v Sosyal Teknik altyap: alanlarinda (vonetim, egitim, saglik vb.) ilge belediyesince onaylanarak
mimari avan projeye gore uygulama vapilacaktir.

v Kentsel hizmet alanlarinda belediye hizmet alam. kiiltiirel tesis alanlari. tiyatro, konferans salonlari,
semt konaklari, muhtarlik binalari, saglik ocaklari vb. yer alabilir.

¥ Parsellerde yapilacak binalarin otopark ihtiyac: bu alanlarda yapilacak kapali ve agik otoparklar
seklinde diizenlenebilir.

¥" Planlama alam icinde ilgili kurum ve kuruluslarm gériigleri alinmak kaydi ile meydan ve yesil
alanlarda (park alanlarinda) agac¢ ve bitki yasaminin siirdiiriilecegi toprak derinligi birakilarak ve
toprak zemin bigimi degistirilmeyecek sekilde olaganiisti durumlarda siginak olarakta
kullanilabilecek yeralti otopark alanlar diiziinlenebilir.

v Park ve yesil alanlarda yer alti ve yer tistil trafolari yapilabilir.

¥" Plan biitiiniinde tabii zemin her noktasinda +0,50 kotuna gére ve bina cephe hatti gerisinde kalmak
kaydiyla van ve arka bahg¢ede parsel tamaminda otopark vapilabilir.

¥ Planda ana yollar disindaki yaya ve tali yollar ile kamuya terk edilen diger alanlarda yol kenari vesil
bantlar, cep otoparklari, oyun yerleri, parklar vb. i¢cin kullanima uygun diizenlemeler yapilabilir.

v" Uygulama net imar parselleri iizerinden yapilacaktir.

v" Planlama alaminda 3194 sayili imar kanununun 18.maddesine gore uygulama yapilacaktir. imar
uygulamasi etaplar halinde veya biitin olarak yapilabilir.

v" Kot alma noktasi binanm oturaca@ tabi zemin ortalamasidir.

v Egimden kazamilan Katlar emsale dahil degildir ve iskan edilemez. Ancak ortak kullamma agik
sosyal ve idari tesis olarak kullanilabilir.

v Imar adalarinda verilen emsal degeri diizenlenecek mimari avan projeler ile ada iginde farkh
oranlarda dagitilabilir.

v" Bloklarin bahge mesafeleri vaziyet plani ve mimari avan projelerle belirlenir.

¥ Yapilarin ayrik, blok ve sira blok seklinde diizenlenebilir ve parsel biitiintinde ifraz yapilmadan
hirden fazla yapi yapilabilir.

v Yapi adalarinda blok ebatlarint serbest olup, blok boyutlari ve parsel yapilanma sartlar ilge
belediyesinde onaylanacak avan proje ile belirlenecektir.

v" Teras kati. gekme kati ve ¢ati kati yapilamaz. Cati meyilinden kazanilan alan bagimsiz birim
olmamak iizere son (alt) kata iligkili olarak kullanilabilir. Cati meyilinden dolayr kazamlan bu
alanlar bagh oldugu bagimsiz birim alaninin %30’ unu gegemez. Bu alanlar emsale dahil degildir.

v" Cati sekli serbest olup solaryum, gati bahgesi vb. yapilabilir.

v Agik ve kapali ¢tkmalar maksimum Im’dir. Agik ve kapali ¢ikmalar emsale dahildir. A¢ik ¢ikmalar
(balkonlar) kapatilamaz.

¥ Planda belirtilen 6n. yan ve arka bahge ¢ekme mesafeleri agik ve kapali ¢ikmalardan sonraki
mesafelerdir.

v"  Aciklanmayan hususlarda 3194 sayili imar kanunu ve ilgili ydnetmenlik hitklimleri gegerlidir.

2. KONUT ALANLARI

v Bu alanlarda planda tamimlanmis yapilasma sartlarimi gegmemek kosulu ile miman avan projeye
gore uygulama yapilabilir.

v" Konut alanlarinda;
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e Hmaks:30.50
¢ TAKS:%30
e Konut yap: adalarinda yap1 yaklasma sirlari aranmaksizin 25 m'yi gegmeyen bekei kuliibeleri ve
100 m’yi gegmeyen trafolar vapilabilir. Bu alanlar TAKS ve KAKS hesabina dahil degildir.
e [Konut alanlarmda %5’i gecmemek sartiyla bagimsiz yada konut alti ticari kullammlara yer
verilebilir. Ticari kullanima iliskin detay ve konum mimari avan projesinde belirlenecektir.
3.i$ MERKEZI-TICARET ALANLARI
v" Bu alanlarda ticari amagh yapilar, is hanlar, gazino, lokanta, ¢arsi, magazalar, bankalar, konaklama
tesisleri, sinema, tiyatro,gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ve ydnetimle ilgili yaptlar vb. tesisler ver
alabilir,
v" Ticaret alanlarinda;
o  KAKS:1,50 (600 Kki‘ha)
* Hmaks:Serbest
e (Cekme mesafeleri simirlar icerisinde kalmak sartiyla mimari avan projeye gore yapilabilecektir.
4. REKREASYON ALANLARI
v" Rekreasyon alanlarinda; yesil alan diizenlemesi, agacglandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollari,
parklar, oyun alanlari, agik hava tiyatrosu, toplanti ve gbsteri yerleri, seyir teraslar, spor tesisleri,
acil miidahele merkezleri, restoran, lokanta, kafeterya, biife vb. yapilabilir,
¥ Bu alanlarda yapilagma sartlari;
e KAKS:0,10
s Hmaks:6,50 m’dir.
e Mimari avan proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
5.SPOR ALANLARI
v" Spor alanlarnda; basketbol, futbol, voleybol, ten,s vb. fonksiyvonlar ve bunlara iliskin tesisler yer
alabilir.
v" Bu alanlarda yapilasma sartlari;
o KAKS:0,10
o Hmaks:6,50 m'dir.
e Miman avan projeye dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

6.0ZEL KRES ALANLARI
v" Bu alanlarda yapilasma sartlar:
« KAKS:1.00
e Hmaks:6.50 m’dir.
e Mimari avan projeye dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
e Bu alanda ticaret alani olarak kullanilabilir.
v Ozel kres alaninda toplam ingaat alaminin %30 en ¢ok %50’si 6zel kres alam olarak kullamilacaktir.

Kalan insaat hakki ticaret olarak kullanilabilir. Ozel kres alaninda ticaret alaninda ticaret
kullanimlari i¢in H=12,50 M olarak uygulanacaktir.
7.0ZEL HUKUMLER
¥ Konut alanlarinda 1924, 1925, 1927 ve 1928 adalarda toplam ingaat alammin %20’ sine kadar ticaret
alam yapilabilir. Bu tiir ticaret kullamimlar emsal hesabina dahil degildir.
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4.4. Projenin Son U¢ Yillik Dinemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirlagii Incelemesi

Korfez Tapu Mudirliigi'nde konu tasmmazla ilgili yapilan incelemelerde taginmazin
miilkiyvetinde son ii¢ vil igerisinde bir degisiklik yapilmamis ve hukuki durumda bir degisiklik

olmadig: tespit edilmistir.
4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélge Toplu Konut Idaresi tarafindan hazirlanan
16.08.2007 tarih 582-2839 nolu ve daha sonra 15.06.2011 tarih 3339 nolu 1/1.000 Olgekli
Tiitiingiftlik Mevkii Gecekondu Déniisiim Alami Revizyon Uygulama Imar Plami kapsaminda
girmistir, Daha sonra bolge icin Korfez Belediyesi tarafindan hazirlanan ve daha sonra Toplu Konut
Idaresi Bagkanhigi'nin itirazlar ile plan hiikiimlerine eklemelerin yapildig: 15.12.2011 tarih 702
say1 ile onayli Korfezkent Merkezi Revizyon Uygulama imar Plani yiirlirlige girmistir.

Korfez Belediyesi’nde imar Miidiirliigii ve argivinde yapilan incelemelerde taginmazin parsel
bazinda almmis meveut 05.10.2007 tarih 376/88 nolu yap1 ruhsat ile B1 Blok bazinda alinmus
(09.03.2009 tarih 326/48 nolu yap1 iskan belgesi meveuttur.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu tasinmazin konumlandig: parselin kadastral durumlarinda son ii¢ y1l igerisinde

herhangi bir degisiklik olmadig: belirlenmistir.
4.5. llgili Mevzuat Geregi Alinnns izin ve Belgeler

Korfez Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu bagimsiz béliimiin
konumlandign parsel bazinda alinmis yapr ruhsati ve yapr kullanma izin belgesinin tarih ve
numaralar asagida sunulmustur.

Yapi Ruhsati: 05.10.2007 tarih 376/88 nolu

Yapi Kullanma Izin Belgesi: 09.03.2009 tarih 326/48 nolu

Konu tasinmazin gerekli tiim izinleri alinmis, projesi onaylanmig olup yap1 kullanma izin

belgeleri de meveuttur.
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4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Aliman yapi ruhsatlari incelendiginde Emlak GYO A.$'nin kamu kurumu niteligine haiz

oldugu ve yapuun fenni mesuliyetinin 3194 sayili Imar Kanunu'nun 26. Maddesi uyarmca

yapilacagimin beyan edildigi goriilmektedir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu taginmazin konumlandi@ ana taginmaz, meveut imar plam dogrultusunda

yapilagmis olup meveut kullaniminin en etkin ve verimli kullamim oldugu diisiintilmektedir.

4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkul kat miilkiyetine gegmis bagimsiz béliimolup. kat miilkiyeti

kanunu esaslan dahilinde deferleme raporu hazirlanmistir.

4.9, Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu tasinmazlar kat miilkiyeti kurulmus bagimsiz béltim niteligindedir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Alinmasi1 Hakkinda Géoriis
Rapor konusu tasmmmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢er¢evesinde gayrimenkul yatirim

ortakhiklar portfGyiine “Bina™ bagh@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.11. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmaz ile ilgili Agiklamalar

insaat Tarzi : Betonarme Karkas
insaat Nizami : Ayrik
Yapim Yih : 2007
Kat Adedi : B1 Blok (Bodrum+Zemin+9 Kat)
Su : Sebeke
Hidrofor : Mevceut
Su Deposu : Mevcut
Elektrik : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Dogalgaz : Meveut
Isitma Sistemi : Kombi
Yangin Tesisat: : Meveut
Yangin Merdiveni : Meveut
Dis Cephe : Dig Cephe Boyasi
Cati Kaplamasi : Mesken
Giivenlik : Mevcut
Otopark : Acik otopark mevcut
) arok 8y
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¢ Rapora konu tasinmaz:; Kocaeli Ili, Korfez Ilgesi, Yarimeca Mahallesi, Korfezkent Evleri
1.Etap biinyesinde yer alan ve tapuda 1916 ada 1 nolu parselin iizerindeki, B1 Blokta yer
almaktadir.

e Korfezkent Evleri 1.Etap Projesi. A tipi 13 adet. B tipi 8 adet bloktan olusan 11°er kath
betonarme apartman binasi ile T tipi iki adet birer katli betonarme isyeri binasindan
olusmaktadir,

e Toplam 21 Blokta 840 konut mevecut olan projede vaklasik 87 m* ve 114 m? arahifinda konut
biiytikliikleri bulunmaktadar,

e Her bir konut blogu bodrum, zemin ve 9 normal kattan olusmaktadir.

e Konu taginmaz Bl Blok un zemin katinda 4 nolu bagimsiz béliimdiir.

e Sitede, agik otopark, giriste glivenlik ve dairelerde sesli diafon sistemi bulunmaktadir. Ayrica

sitede sosyal alan olarak ¢cocuk oyun parki, spor alanlari ve ylirliyiis alanlar1 mevcuttur.

e Rapora konu 4, Nolu bagimsiz boliimiin satisa esas briit: 87.37 m?’lik net ise 66 m? kullanim
alanina sahiptir. Bu kullamm alam belediyede incelenen mimari proje ve yerinde yapilan
incelemelerin yani sira Emlak Konut GYO A.S. min tarafiniza ibraz edilen bagimsiz béliim

listesinden tespit edilmistir.

e Yerinde yapilan incelemelere gore rapora konu taginmaz; antre, koridor, mutfak, salon, 2

adet oda, banyo, WC ve balkon hacimlerinden olusmaktadir.

e Dairenin ingaat 6zellikleri ise genel itibari ile oda ve salonun zeminleri laminant parke,
duvarlar saten boyali, tavanlar ise plastik boyalidir. Islak hacimlerde zeminler seramik,
duvarlar fayans kapli, tavanlar ise plastik boyahdir. Banyo hacimleri i¢lerinde kabinli dus
teknesi, klozet ve lavabo mevcuttur. WC hacimlerinde ise lavabo ve helatasi bulunmaktadir,
Pencere dogramalari PVC’den mamul olup dairenin dis kapisi gelik kap1 ve daire i¢ mekan

kapilan ise Amerikan paneldir,

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

e Nitelikli bir proje biinyesinde yer almalan,

e Kat miilkiyetine gecilmis olmasi.

e 1l merkezine yakin olmasi, ¢evreyolu ve alternatif ulasim yollarina yakin olmasi,

e DBiinyesinde sosyal donatilan barindiran. ¢evre diizenlemesi tamamlanmus bir konut

projesinde yer almasi.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZI

Gayrimenkullerin deferlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir, Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi” ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklasimi” yontemleridir.

Rapora konu tasinmazin degerlemesinde “Emsal Karsilagtirma Yéntemi™ ve “Nakit Akisi

(Gelir) Yaklagimi™ kullanilmistir.

5.1. Emsal Karsilastirma Yoéntemi

5.1.1. Emsal Analizi

Bu yontem ile yakin zamanda bolgede pazara cikarilmis konu taginmaza benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar i¢in m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller. konum, biiyiikliik. yap: karakteristigi ve fiziksel Gzellikler gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalari
ile goriigtilmiis; ayrica ofisimizdeki meveut verilerden faydalamlmigtir. Asagida bilgede yapilan
arastirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmusgtur.

Satihk Konut Emsal Arastirmasi:

e Pozitif Emlak (542 512 12 70): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’'nde rapora konu taginmazlara
yakin konumda 3 kathi binamin 2. normal katinda konumlu 3 oda 1 salon yaklasik briit 140 m?
kullamm alanli dairenin 170.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
1.214.-TL)

e Kocaeli Evim Emlak (542 699 41 41): Yavuz Sultan Selim Mahallesi'nde rapora konu
taginmazlara yakin konumda 3 kath binamin 2. normal katinda konumlu 3 oda 1 salon yaklasik
briit 125 m?* kullamm alanh dairenin 130.000,-TL bedelle satihk oldugu bilgisi almmstr.
(Birim Deger: 1.040,-TL)

e Sahibinden (541 791 97 34): Yavuz Sultan Selim Mahallesi'nde rapora konu tasinmazlara
yakin konumda bulunan Kérfez Kavanium Projesi’nde 5 katli binamin giris katinda konumlu 3
oda 1 salon yaklasik briit 124 m? kullanim alanli dairenin 131.000.-TL bedelle satihk oldugu
bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 1.056,-TL)

e Firat Gayrimenkul (536 059 54 54): Yavuz Sultan Selim Mahallesi'nde rapora konu
tasinmazlara yakin konumda 3 katl binamn 3. dubleks katinda konumlu 3 oda 1 salon yaklasik
briit 160 m?* kullamim alanl dairenin 140.000,-TL bedelle satihik oldugu bilgisi alinmistir,
(Birim Deger: 875,-TL)

e Temel istanbul Emlak (532 621 33 12): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’'nde rapora konu
tasinmazlara yakin konumda 3 katli binanmn giris katinda konumlu 2 oda 1 salon yaklasik briit
80 m* kullanim alanh dairenin 85.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi ahinmistir. (Birim
Deger: ~ 1.063,-TL)

e Gayrimenkul
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e Sahibinden (530 527 74 87): Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nde rapora konu tasinmazlara
yakin konumda 3 kath binamn 1. normal katinda konumlu 3 oda 1 salon yaklasik briit 130 m?
kullamim alanhi dairenin 130.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
1.000.-TL)

e Sakh Bahce (532 236 7410): Korfezkent konutlarina yakin konumda Kavanium Sitesinde 5
katli binada 1.katta 105 m?* alanhi 2+1 meskenin 149.000.-TL. bedelle satihk oldugu
dgrenilmistir, (Birim Deger: 1.419,-TL/m?)

e  Onur Emlak (532 734 39 30): Konu tasinmazla aym sitede Zemin katta konumlu 3+1 tipte ve
117m?* oldugu beyan edilen meskenin 120.000,-TL bedelle satihk oldugu &grenilmigtir.
(Birim Deger: 1.026,-TL/m?)

Konu taginmazla aym sitede 9. katta konumlu 2+1 tipte ve 95 m* oldugu beyan edilen meskenin
110.000,-TL bedelle satihk oldugu égrenilmistir. (Birim Deger: 1.158.-TL/m?)

Konu tasinmazla aym sitede 2. katta konumlu 3+1 tipte ve 120 m?* oldugu beyan edilen
meskenin 135.000,-TL bedelle satihk oldugu 6grenilmistir. (Birim Deger: 1.125.-TL/m?)

e Sahibinden (505 626 73 92): Konu tasinmazla aym sitede 8. katta konumlu 2+1 tipte ve 87m?
oldugu beyan edilen meskenin 120.000.-TL bedelle satihk oldugu o6grenilmistir.
(Birim Deger: 1.379,-TL/m?)

e Sahibinden (532 734 39 30): Konu tasinmazla aym sitede 9. katta konumlu 2+1 tipte ve 95m?*
oldugu beyan edilen meskenin 120.000,-TL bedelle satihk oldugu Ggrenilmistir,
(Birim Deger: 1.158.-TL/m?)

e Kava Emlak (532 274 56 87): Konu taginmazla aym sitede emlak ofisi olan Ethem beyle
yvapilan goriismede konumuz tasinmazla aym binada kendi evi oldugunu tasinmazin iginin
bakimli olup olmamasina gore 100.000,-TL bedelle satilabilecegini beyan etmistir.
(Birim Deger: 1.144.-TL/m?)

Kiralik Konut Emsal Arastirmasi:

¢ Konut Emlak (532 746 29 38): Konu tasinmazla aym sitede 8. katta konumlu 3+1 tipte 105m?

oldugu beyan edilen meskenin 600,-TL/ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

(Birim Deger: 5.71,-TL/m?)

Konu tasinmazla ayn sitede ara katta konumlu 2+1 tipte 87m? oldugu beyan edilen meskenin
500,-TL/ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

(Birim Deger: 5.74,-TL/m?)

¢ Sahibinden (555 366 54 10): Konu tasinmaza yakin Kavanium Evleri sitesinde zemin Kkatta
konumlu 3+1 tipte 120m? oldugu beyan edilen meskenin 8. ayin sonunda 650,-TL/ay bedelle
kiralandigi 6grenilmistir. (Birim Deger: 5.41,-TL/m?)

e Kaya Emlak (532 274 56 87): Konu tasinmazla aym sitede emlak ofisi olan Ethem beyle
yapilan goriismede sitede tasinmazlarin icinin bakiml olup olmamasma gére 2+1 tipte
meskenlerin 450-500,-TL/ay. 3+1 tipte meskenlerin ise 550-600,-TL/ay bedellerle kiralandigim
beyan etmistir. (Birim Deger: 5.74,-TL/m?)
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5.1.2. Emsal Karsilastirma ile Ulasilan Sonu¢

Tasinmazlanin degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgede pazara
sunulmusg konut emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan, fiziksel 6zellikleri, cephe,
biiyiikliik, ingaat kalitesi, mimari 6zelligi, kullamim fonksiyonu, goriilebilirlik. reklam kabiliyeti,
sosyal imkanlar vb. kriterler dahilinde kiyaslanmagtir.

Rapora konu bagimsiz boliim i¢in giiniimiiz ekonomik kosullarinda arsa payi dahil halihazir
durumu itibariyle m? birim degeri i¢in 1.175,-TL takdir edilmis olup KDV harig toplam degeri igin;

87,37 m*x 1.175,00-TL/m?= (102.659,75) ~ 103.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

5.2. Gelir indirgeme Yontemiyle Ulasilan Sonug
Yapilan ayhk kira bedeli aragtirmasima gére, gayrimenkuliin aylik m? kira birim degerinin

30,-TL/m*ay mertebelerinde olabilecegi kanaatine varilmisur. Kapitalizasyon oram ise satibk ve
kiralik emsaller dikkate alinarak % 5 olarak kabul edilmistir. Buna gére tasinmazin degeri asagida
hesaplanmistir. Takdir edilen birim kira degeri tasinmazin Ortak Alanlar Dahil Satisa Esas Briit

alam dikkat edilerek tespit edilmistir. (Tasinmaz Degeri = Net Isletme Geliri / Kapitalizasyon

Orani)
i Ayhk Kira
B.B. Alani B'?}:]'k K'_m : %egeri Yillik Kira | Kapitilizasyon | Toplam Degeri
No | (m) g eteny Degeri (TL)|  Oram (TL)
(TL/Ay) (TL)

4 87,37 5.00 436.85 5.242.20 0.05 104.844.00

(104.844.00) ~
Toplam
105.000,00

5.9. Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére iki yontem ile ulasilan degerler
arasinda anlamh bir fark bulunmamaktadir.

Gelir yaklasim yonteminde kapitalizasyon orani hesaplanirken ayni anda kira ve satig degeri
bilinen veri bulunmasimin gii¢ olmas: ve i¢ tefrisatlarina bagh olarak kira degerinin degiskenlik
gostermesi gibi unsurlar yéntemin giigsiiz yanlarim olusturmaktadir.

Bu goriisten harcketle nihai deger olarak; emsal karsilagtirma yonteminin alinmas
tarafimizea uygun goriilmiistiir.

Buna gore rapor konusu bagimsiz béliimiin arsa pay: dahil toplam pazar degeri KDV harig
103.000,-TL kiymet takdir edilmistir.
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BOLUM 6 TASINMAZ iCIN SIRKETIMIiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC
YIL iICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Apustos 2015 -1

SOZLESME TARIHI 31.07.2015
RAPORU HAZIRLAYANLAR Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)
Dilara DINCYUREK (SPK Lisans No:401437)
DEGERLEME TARIHI 21.08.2015
RAPOR TARIHI 24.08.2015
RAPOR NO 20150603
TL USD
4 NOLU BAGIMSIZ BOLUM KDV HARIC 103.000,- 35.263.-
DEGERI

Rapor konusu projenin ingaat seviyesinde meydana gelen degisikliklerden dolay1 degerlerde de
kiigtik degisiklikler meydana gelmistir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSI VE SONU

Is bu rapor: Kocaeli 1li, Korfez Ilgesi. Yarimca (Suyulandirma) Mahallesi. 1916 ada 1 nolu

parselde Bl Blokta Zemin katta konumlu 4 bagimsiz béliim numaralh meskenin deger tespiti i¢in

hazirlanmistir,

Rapor konusu taginmazin emsal karsilastirma yontemi ile piyasa degerine ulasilnustr,

Tagimmazmn, kullamim alani. kullamim fonksiyonu, konumu, cephesi vb. kriterleri dikkate alinarak

glintimiiz ekonomik kosullarindaki toplam degeri kiymet takdir edilmis ve asagida tabloda

sunulmustur.

KDV HARIC DEGERI KDV DAHIL DEGERI (X 1,01)

TL

USD TL USD

4 Bafgimsiz Boliim Numarah
Meskenin Giincel Piyasa 103.000,-

~ 34.106,- 104.030,- ~34.447,-

Rayi¢ Degeri
e [CMB doviz kuru 3.02 TL aliinustir,

e Konu gayrimenkulun ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
portfoviinde “Bing " baghg altinda bulwnmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadir.

e Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuatt hiikumlerine gore hazirlanmignr.

o Busayvfa, bu degerleme raporunun avrilmaz pargast olup bagimsiz kullamilamaz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarnin kullanimlar halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

SORUMLU DEGERLEME UMN[

|SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Bitlent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

EKLER
s TAKBIS belgesi
Tapu Senedi Sureti
Yapi Ruhsati
Yapi Kullanma [zin Belgesi
imar Durumu Ornegi ve Plan Notlar
Uydu Gorlintiisii
Fotograflar

Raporu hazirlayanlarin tamticr bilgiler ve SPK lisans belgesi émekleri
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