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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikleri belirleyen 03.10.2016 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 04.10.2016 tarihinde, 20160322 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK in beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

v

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalann bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru

oldugunu:

Y

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarn ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirli oldugunu;
» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

"‘.‘

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

‘I‘.-’

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine baglh olmadigin;

v

Degerleme ¢ahismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi:

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi vapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalart yapnus oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar disginda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak defier bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin
etkileyen vasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;
» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme
Standartlari kriterlerine uyuldugunu
beyan ederiz.
TS
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ATAK Gayrimenkif BE§&Asme A 5. Il

Icerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 1
Tel: 0 (216} 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail; info@atakgd.com.tr y



YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 03.10.2016

DEGERLEME TARIHI 03.10.2016

RAPOR TARIHI 04.102016

RAPOR NO 2016/0322

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRES] Kocaeli 1li, Gebze Tlgesi, Giizeller Mahallesi, 2627/8-9, 2634/1-2-6-7-

8-9-12-13, 2636/16-18, 2639/2, 6142/1, 6157/1, 6258/1, 6159/2,
6163/1-2-3-4-7 ve 6162/1 Nolu Parseller (23 Adet Parsel)

KOORDINATLARI 40.818326, 29.452440 (2627 Ada B Nolu Parsel)
TAPU BILGILERI Bkz, Madde 4.2. ve 4.2.1.
IMAR DURUMU Konut Alam (E=1.40); Ticaret Alani (E=1.00)
Detaylar Igin Bkz. Madde 4.3,
CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen 23 adet parselin meveut durumdaki pazar

degerinin tespitine yoneliktir.

TL USD
23 Adet Parselin Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg AS. 69.627.260.53 23.131.980.24
Hissesinin KDV Harig Toplam DeZeri KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri e
23 Adet Parseldeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhf A.S. 82.160.167.43 27.295.736,69
Hissesinin KDV Harig Toplam KDV Dahil Toplam Degeri (%18)

s TCMB USD diviz sateg kuru 3.01-TL olarak alunmesir

. Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasast Mevzuatt Hikumleri geregince; Gayrimenkul Yatron Ortakiidi porifoviinde "Arsa” baghi
altmda bufunmalarinde herhangi bir engel bulimmamakradir.

. Bu rapor dgili Sermayve Prvasast Mevzuwan hikiimlerine gdre hazirlanmmighv,

o Busavfa. bu degerleme raporumm ayrilmas pargase olup bagmsiz kultaplamaz

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMAN] SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
R ] \=
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Degerleme Uzmanlarimn Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devamunda tartisilsa dahi hukuki
konulan, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin diesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapiimamigtir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili

bilgilerin alindi@i makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak

raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklarn vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilcl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulufunu kabul ederck, genel bir degerleme ¢alismas:
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

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

» Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimel olmasi dolayisi ile meveut

piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z Oniine alinarak

yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmannin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglhdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk lizerinde veya vakinminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi éngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

~» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii galismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

» Calismalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi: kabul edilmistir.

L 3

Y

Gayrimenkullerde zemin arastrmalan ve zemin kontaminasyonu galismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig) varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir,

Gayrimenkul
Degerleme A.§
ATAK Goyrlmenkul Degerieme AS. Il
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 04.10.2016 tarihinde. 2016/0322 rapor numaras: ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor., Emlak Konut GYO A.S. nin talebi {izerine, Kocaeli Ili, Gebze Ilgesi, Giizeller
Mahallesi’ndeki 23 adet parselin toplam degeri ile Emlak GYO A.S. payina diisen degeri ve giincel
pivasa rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sozlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin
hazirlanmigtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmani Billent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara
DINCYUREK tarafindan hazirlanmistir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu. resmi kurum arastirmalari. mahallinde incelemeler ve ofis
¢alismalar1 sonucunda girketimizin sorumlu deferleme uzmanlan tarafindan 04.10.2016 tarihinde

hazirlanmistir,

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiill Sok. No:7/2 B (Bau
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmstir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 03.10.2016 tarihli dayanak stzlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmistir,

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatimm Ortakhifn A.$.'nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasas: Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken

Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

'%-;::'T Ny & - AT
- ﬁ&:*ﬁ Guyriﬁ!ﬁlg‘j
ATAK Gayrimenkul B&g&Tsie X.s. I
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BOLUM 2 SIRKETIi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitic: Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atagehir/Istanbul
ILETIiSIM : 0216 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 : Yiiriirlilkteki mevzuat ¢er¢evesinde her tiirlii resmi, dzel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tarlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve larafsiz  olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi. piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme

standartlari ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Tebli” c¢ercevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriigiildiigii Kurul
Karar Orgami’'min 16,02.2012 tarith ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
farih 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 vyetkisi
verilmigtir.

‘WI ATAK 1
%wﬁnw{mutmgkj

chcl'lcrn{- ..:,._5 o/

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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2.2,

2.3.

Miisteriyi Tamtici Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / [STANBUL
ILETIiSiM 10216 579 15 15 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)

info/@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakhklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla igtigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarma.  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir,

HALKA ARZ TARIHI :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI : 22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkive nin cesitli bélgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Stmirlamalar

Bu ¢alisma, Kocaeli Ili, Gebze Ilgesi, Giizeller Mahallesi’'ndeki 23 adet parselin toplam pazar

degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yoneliktir.

Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir sitmrlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu tasinmazlar Kocaeli Ili, Gebze Ilgesi, Kirazpinar Mahallesi sinirlarinda

konumlu ve tapuda Giizeller Mahallesi’nde yer alan toplam 23 adet parseldir. Tasinmazlar Gebze ilge
merkezinin kuzeyinde konumlanmaktadir. Dagimik bir sekilde genis bir araziye yayilmig olan
parsellerin yer aldigi bélge Anayolu Otoyolunun kuzeyinde, GEPOSB'nin (Gebze Plastikgiler
Organize Sanayi Bolgesi) dogusunda, Tavsanh yerlegimi birimi, Gebze Sanayi Bélgesi ve Kastamonu
Entegre tesislerinin batisinda konumlanmaktadir.

Bolge Kirazpinar olarak bilinmekte olup yer yer konut siteleri, yasa dig1 yapilanma alanlar.
tas ocag tesisleri, tir parki ve bos araziler yer almaktadir. Bolgede yer yer yeni site tarzinda
yapilasmalar gozlemlenmekte olup TOKI Gebze Konutlari, Mutlukent Toplu Konut Alani ve Gebze
Emlak Konutlar yer almaktadir.

Bélgeye ulasim. TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile saglanabilmektedir. Ana arterlere
yakinh@i nedeniyle tasinmazlara ulasim kolaydir.

Tasinmazlar D 100 Karayoluna yaklasik 3 km.. Gebze ilge merkezine 3 km.. TEM Otoyolu
Gebze giselerine yaklasik 4 km.. Kocaeli i1 merkezine ise yaklagik 40 km., mesafede yer almaktadir.
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3.2.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parseller igin heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Asagida TAKBIS sistemi

tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gire rapora konu parsellerin miilkiyet bilgileri

sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

il : Kocaeli
ligesi : Gebze
Mahallesi  : Giizeller
Hisse Hissesine
Sira | Ada |Parsel| . .. .| Yiizél¢iimii g Diisen Arsa " : ,
No | No No Niteligi (m?) Maliki Or:)m Miktars Cilt | Sahife | Tarih Yev.
. (m?)
1 |2627 8 308.00 111 308,00 63 6157 | 29.6.2009 | 16686
2 | 2627 9 311,00 141 311.00 63 | 6158 | 26.6.2000 | 16686
3 | 2634 | 344,00 171 344,00 63 | 6231 | 26.6.2009 | 16686
4 26344 2 216,00 1/1 216,00 63 | 6232 | 29.6.2009 | 16686
5 |2634| 6 247,00 1/1 247,00 63 | 6236 | 29.6.2009 | 16686
6 | 2634 7 273.00 1/1 273.00 64 | 6237 | 29.6.2009 | 16686
7 | 2634 8 298,00 1/1 208,00 64 6238 | 26.6.2009 | 16686
8 | 2634 9 279.00 141, 279.00 64 6239 | 26.6.2009 | 16686
9 | 2634 12 359,00 1/1 359.00 64 6242 | 29.6.2009 | 16686
10 | 2634 13 249,00 1/1 249,00 64 | 6243 | 29.6.2009 | 16686
11 | 2636 16 401,00 1/1 401,00 64 6273 | 29.6.2009 | 16686
EMLAK KONUT
12 | 2636 18 407,00 GAYRIMENKUL 1/1 407,00 64 6275 | 29.6.2009 | 16686
ARSA
13 (2639 2 223,00 YATIRIM 1/1 223,00 64 | 6291 |29.6.2009 | 16686
ORTAKLIGLA§. —=orm
; 5
14 | 6142 1 44.150,82 4415082 6.539,00 165 | 16334 | 2582016 | 17810
15 | 6157 1 12.683,58 1/1 12.683,58 167 | 16521 | 23.8.2016 | 17810
16 | 6158 1 6.337.96 1/1 6.337.96 167 | 16525 | 23.8.2016 | 17810
17 | 6159 2 16.987.67 1/1 16.987.67 167 | 16529 | 23.8.2016 | 17810
18 | 6163 1 18.791,32 1/1 18.791,32 168 | 16554 | 23.8.2016 | 17810
i - 2073563/
19 | 6163 2 21.013,26 2101326 20.735,63 168 | 16559 | 23.8.2016 | 17810
20 | 6163 3 27.419,17 1/1 27.419,17 168 | 16561 | 23.8.2016 | 17810
21 | 6163 - 23.550,37 1/1 23.550,37 168 | 16562 | 23.8.2016 | 17810
22 | 6163 7 18.508,01 1/1 18.508,01 168 | 16569 | 23.8.2016 | 17810
3348776/
=
23 |6l62 1 40.856,13 4085613 33.487,76 167 | 16549 | 23.8.2016 | 17810
234.213.29 188.955,47
(*) Degerleme, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki parsel/parsel hisseleri igin yapilmis olup
diger hisse/hissedar bilgileri raporumuz ekindeki TAKBIS belgelerinde ayrintili olarak yer
almaktadr. ' TN Fo N ‘:
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3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gore rapor konusu parseller tizerinde asagidaki gerh ve notlarin bulundugu 6grenilmistir.

2627 Ada 8 ile 9 Nolu Parseller Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:
e 3194/18 Md. imar diizenlemesine alindigi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Baskanliginin
9494 sayih yazist. (22.11.2007 tarih ve 13620 yev. no)
2634 Ada 1,2.6.7.8,9,12 ve 13 Nolu Parseller Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e 3194/18 Md. Imar diizenlemesine alindifi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Bagkanhigimin

9494 sayih yazisi. (22.11.2007 tarih ve 13620 yev. no)
2636 Ada 18 Nolu Parsel Uzerinde:
Serhler Biliimii:
e On alim hakkimn tesisi sufa hakki Toplu Konut Idaresi Bagkanhiginin lehine sufa hakki.
(13.6.2008 tarih ve 8428 yev. no)
6142 Ada 1 Nolu Parsel Uzerinde:
Serhler Boliimii:
o Toplu Konut Idaresi Baskanh@imin én alim hakki vardir. (26.3.2013 tarih ve 4712 yev. no)
e 775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu énleme bolgesidir. (15.4.2013 tarih ve 6038 yev. no)
Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e Plaminda gésterilen 3.568 m?'lik mahallinde Bay. Bak.’nin Kuvvetli Akim Elektrik Dagitim
Tesisatinin Bakim Isletme ve Tesisine Dair Talimatnamenin 89 ve 110. Maddelerinde yazih
sartlar dairesinde 356,80,-TL'si bedelle T.E.K. Genel Midirltigli lehine irtifak hakki.
(23.8.1974 tarih ve 3405 yev. no)

e Planda gosterilen 6.460 m* de TEK Iehine irtifak hakki. (27.12.1984 tarih ve 3694 yev. no ile)

e Planda gosterilen 702,35 m? de TEK lehine irtifak hakki. (27.12.1984 tarih ve 3694 yev. no)

e Planda gosterilen 4.426,46 m* de TEK lehine irtifak hakki. (27.12.1984 tarih ve 3694 yev. no)

e Planda gisterilen 75.400 m? de TEK lehine irtifak hakki. (27.12.1984 tarih ve 3694 yev. no

Beyanlar Boliimii:

e 3194/18 Md. Imar diizenlemesine alindig1 belirtmesi tesisi Gebze Belediye Baskanliginin
9494 sayili yazisi. (22.11.2007 tarih ve 13620 yev. no)

e 5084 sy. geredi belirtme binasiz belediye ve hazine mallarnmn bedelsiz devir edilmesi eski
4325 sy. Kanun kamu hizmetlerine aynlan yerler ile Maliye Bakanhginca degisik ihtiyaglarla
talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (8.4.2008 tarih ve 4847 yev. no)
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e Hazine mallarinin TOKI'ye devri-1164 Sayih Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda
Kanununun Ek 4. Maddesine gére belirtme- Adi kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye
Bakanh@inca degisik ihtiyaglarla talep edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir.
(8.4.2008 tarih ve 4847 yev. no)

s Hazine mallarimn TOKI"ye devri-1164 Sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda
Kanununun Ek 4. Maddesine gére belirtme- Adi kamu hizmetlerine aynlan yerler ile Maliye
Bakanhginca degisik ihtiyaglarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir
Toplu Konut Hissesine. (8.4.2008 tarih ve 4847 yev. no)

6157 Ada 1 Nolu Parsel Uzerinde:
Serhler Boliimii:

e Toplu Konut idaresi Bagkanh@imin 6n alim hakki vardir. (26.3.2013 tarih ve 4712 yev. no)
e 775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu dnleme bolgesidir. (15.4.2013 tarih ve 6038 yev. no)
6159 Ada 2 Nolu Parsel Uzerinde:

e Toplu Konut Idaresi Bagkanligimin 6n alim hakk: vardir. (26.3.2013 tarih ve 4712 yev. no)
e 775 Sayili Kanun uyarinca gecekondu énleme bolgesidir. (15.4.2013 tarih ve 6038 yev. no)
6158 Ada 1 Nolu Parsel Uzerinde:
Serhler Boliimii:

e Toplu Konut idaresi Bagkanligimin 6n alim hakki vardir. (26.3.2013 tarih ve 4712 yev. no)
e 775 Sayili Kanun uyarinca gecekondu énleme bilgesidir. (15.4.2013 tarih ve 6038 yev. no)
Beyanlar Boliimii:
e 3194/18 Md. Imar diizenlemesine alindigr belirtmesi tesisi Gebze Belediye Bagkanliimin
9494 sayili yazisi. (22.11.2007 tarih ve 13620 yev. no)
6163 Ada 1.2 ve 3 Nolu Parseller Uzerinde:
Serhler Boliimii:

e Toplu Konut idaresi Bagkanliginin én alim hakki vardir. (26.3.2013 tarih ve 4712 yev. no)

e 775 Sayili Kanun uyarinca gecekondu 6nleme bolgesidir. (15.4.2013 tarih ve 6038 yev. no)
6163 Ada 4 Nolu Parsel Uzerinde:
Serhler Béliimii:

e Toplu Konut idaresi Bagkanligimin n alim hakki vardir. (26.3.2013 tarih ve 4712 yev. no)

e 775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu énleme bélgesidir. (15.4.2013 tarih ve 6038 yev. no)
Beyanlar Boliimii

e 2942 sy. 7. Maddesi geregi belirtmenin tesisi (kamulagtinlacaktir) Tiirkive Elektrik Uretim

ve Iletim Anonim Sirketi 5.5.1997 tarih ve 794 sayili yazisi. (7.5.1997 tarih ve 2228 yev. no)

e, ATAK 7,
A :.‘.,-S-“- Cé\r-r-rftig ngj

.. Degereme A5, . 4
ATAK Gayrimenkul Degderieme AS. Il

Icerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Safhk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sa ,fa | 14
Tel: 0.(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Y



6163 Ada 7 Nolu Parsel Uzerinde:
Beyanlar Boliimii:

e 3191/18 md. imar diizenlemesine alindigi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Bagkanlifi'nin
9494 sayih yazisi. (22.11.2007 tarih ve 13620 yev. no)
Serhler Boliimii:
e Toplu Konut Idaresi Baskanligi’min &n alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye
no ile)
e 775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu énleme biélgesidir. (15.04.2013 tarih ve 6038 yevmiye
no ile)
6162 Ada 1 Nolu Parsel Uzerinde:
Serhler Boliimii:
e Toplu Konut Idaresi Bagkanlii min 6n alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712 yevmiye
no ile)
e 775 Sayih Kanun uyarinca gecekondu 6nleme bélgesidir. (15.04.2013 tarih ve 6038 yevmiye

no ile)

Tasimmazlar tizerinde meveut TEK lehine irtifak hakki, 6n alim hakk: ile ilgili notlar, gece
kondu 6nleme bolgesidir serhi ve imar diizenlemesine alindifina dair notun taginmazlara herhangi bir
olumsuzluk yansitmamakta olup stireg igerisindeki rutin uygulamalardir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu projenin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yaurim ortakhf portféyiinde “arsa™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadi@ goriis ve kanaatindeyiz.
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3.3.  Parselin imar Bilgisi
Rapor konusu tasinmazlardan asagidaki tablonun 14 ila 23 sira noda gériinen parseller.

07.02.2014 tarih 1966 sayihi karar ile onaylanan Kocaeli Gebze Giizeller Sultanorhan Kirazpinar
Mabhalleleri Gecekondu Onleme Bolgesi 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plam kapsaminda
kalmaktadir. Diger parseller ise Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi’nin 18.06.2010 tarih ve 355

sayili karari ile onaylanan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani kapsanunda, Karayollar1 Kamulagtirma

Alam’nda kalmaktadir.
us . Yapilasma Kriterleri
Sira No Ada/Parsel | Yiizdlgiimii Lejant
No (m2)
Emsal | Hmaks | Cekmeler
Yol (Karayollari Kamulastirma B}
| 2627/8 308.00 Kanki) =
Yol (Karayollari Kamulastirma )
2 2627/9 311,00 Alani) = Z
3 2634/1 344,00 Yol (Karayollan Kamulastirma i } ]
Alani)
Yol (Karayollar Kamulastirma . i -
4 263472 216,00 Ky
5 263416 247.00 Yol (Karayollar) Kamulastirma . : )
Alani)
6 263477 273.00 Yol (Karayollar Kamulastirma ) P
Alani)
Yol (Karayollari Kamulastirma ) ) ~
7 2634/8 298,00 Alam)
8 2634/9 279,00 Yol (Karayollari Kamulagtirma . )
Alani)
Yol (Karayollari Kamulastirma y ) )
9 2634/12 359,00 Alani)
Yol {Karayollar Kamulastirma
/ 3 J =
10 2634/13 249,00 Alani)
T 2636/16 401.00 Yol (Karayollari Kamulastirma i ] )
Alan)
12 2636/18 407.00 Yol (Karayollari Kamulastrma i ) }
Alant)
Yol (Karayollari Kamulastirma } ) A
13 2639/2 223,00 Alani)
14 6142/1 44.150.82 Saghk Tesis - - -
15 6157/1 12.683,58 Konut 1,40
16 6158/1 6.337.96 Ticaret 1,00
17 6159/2 16.987.67 Konut 1,40
18 6163/1 18.791,32 Konut 1,40
19 6163/2 21.013.26 Konut 1,40
20 6163/3 27.419.17 Konut 1,40
21 6163/4 23.550,37 Konut 1,40
22 6163/7 18.508,01 Konut 140 | Serbest [ 3m.-10m.
23 6162/1 40.856,13 Konut 1,40 | Serbest Sm.
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2627 ada 8 ve 9 nolu parseller, 2634 ada 1, 2, 6, 7, 8,9, 12 ve 13 nolu parseller, 2636 ada 16 ve
18 nolu parseller ile 2639 ada 2 nolu parseller, kadastral parsel olup daha 6nce imar uygulamas:

gormemislerdir.
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3.4. Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Tasinmazlardan kadastral parsel niteliginde olan 2627 ada 8 ve 9. 2634 ada 1, 2,6, 7. 8,9, 12,
13, 2636 ada 16 ve 18 ile 2639 ada 2 nolu parseller 29.06.2009 tarihinde tescil edilmislerdir. Diger

parseller ise 23.8.2016 tarihinde imar uygulamas: sonucu tescil edilmislerdir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu tasinmazlardan 2627 ada 8 ve 9, 2634 ada 1,2.6, 7, 8,9, 12, 13,2636 ada 16 ve
18 ile 2639 ada 2 nolu parseller Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi’nin 18.06.2010 tarih ve 355
sayili karari ile onaylanan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam kapsaminda, Karayollari Kamulagtirma
Alam’nda kalmaktadir.

6142/1. 6157/1, 6158/1. 6159/2, 6163/1 ila 4, 6163/7, 6162/1 nolu parseller ise Toplu Konut
idaresi Baskanlig: tarafindan 13.01.2009 tarih ve 205 sayili karariyla onaylanan 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plam kapsaminda iken bu plan Kocaeli 2, Idare Mahkemesinin 2013/394 sayih
karari ile iptal edilmistir.

Daha sonra yine Topu Konut Idaresi Baskanhig tarafindan hazirlanan Cevre ve Schircilik
Bakanhg tarafindan 07.02.2014 tarih 1966 say ile onayh planlar 31.03.2014 ila 30.04.2014 tarihleri
arasinda askida kalarak kesinlesmistir.

Bu plan ile ilgili olarak 16.10.2014 tarihli uygulama imar plan degigikligi ile 27.05.2015
tarihinde plan notu degisikligi yapiimigtr.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapora konu taginmazlardan 2627 ada 8 ve 9 nolu parseller, 2634 ada 1,2, 6, 7. 8,9, 12 ve 13
nolu parseller, 2636 ada 16 ve 18 nolu parseller ile 2639 ada 2 nolu kadastral durumlarinda son iig yil
igerisinde herhangi bir degisiklik yapilmamigtir. Diger parseller ise 23.08.2016 tarihinde imar
uygulamasi gérmiis ve 17810 yevmiye no ile tescil edilmistir. Yapilan imar uygulamasimn tescil

bildirimleri raporumuz ekinde sunulmustur.

%}fﬂf{qﬂ‘(w
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3.5. ilgili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller tizerinde yap: meveut degildir.

3.6. YapiDenetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parseller iizerinde yapi meveut degildir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parseller iizerinde meveut imar fonksiyonu goz éniinde bulundurularak bir

konut projesinin geligtirilmesinin en verimli ve etkin kullanim olacag: kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu taginmazlar iizerinde miisterek/bolinmiig kisimlar bulunmamasi sebebi ile bu

analiz yapilmamgtir.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmis bir proje bulunmamaktadir.

3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarma Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu parseller meveut durumlari itiban ile Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde

gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyiinde “Arsa” olarak bulunmasinda bir engel olmadifii goriis

ve kanaatindeyiz.
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3.11. Gayrimenkul lle ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu tasinmazlar: Kocaeli ili, Gebze Ilgesi, Giizeller Mahallesi’nde konumludur.
e Emlak Konut miilkiyetindeki konu parsellerin hisseleri ve Emlak Konut GYO A.$. nin

hisselerine karsihk gelen arsa miktarlar tablo halinde sunulmustur.

EKGYO Hissesine
Sira No | Ada No | Parsel No | Yiiz dlglim EKGYO Hisse Oram Karsihk Gelen Arsa
Mikiar

1 2627 8 308,00 1/1 308.00
2 2627 9 311,00 1/1 311,00
3 2634 | 344,00 171 344,00
4 2634 2 216.00 1/1 216,00
5 2634 6 247,00 1/1 247,00
6 2634 7 273,00 1/1 273,00
7 2634 8 298.00 1/1 298,00
8 2634 9 279.00 1/1 279,00
9 2634 12 359,00 1/1 359,00
10 2634 13 249,00 1/1 249,00
11 2636 16 401.00 1/1 401,00
12 2636 18 407,00 1/1 407,00
13 2639 2 223.00 1/1 223,00
14 6142 1 44.150,82 653900/4415082 6.539,00
15 6157 | 12.683,58 1/1 12.683.58
16 6158 1 6.337.96 1/1 6.337.96
17 6159 2 16.987,67 1/1 16 987 67
18 6163 1 18.791,32 1/1 18.791,32
19 6163 2 21.013,26 2073563/2101326 20.753.63
20 6163 3 27.419,17 1/1 27.419.17
21 6163 4 23.550,37 1/1 23.550.37
22 6163 7 18.508,01 1/1 18.508.01
23 6162 1 40.856,13 3348776/4085613 33.487.76
188.955,47

e Mahallinde tasinmazlarin sinirlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Taginmazlar genig alanda yer almalari sebebi ile farkl arazi yapilarina sahiptirler.

e Tasinmazlann iistinde dogal bitki ortiisii, agag, toprak zemin ve patik yol bulunmaktadir.

e Tasinmazlar genel olarak diizgiin bir geometrik sekle sahiptir.

e Tagsmmazlardan; 2627 ada 8 nolu parsel ile 2627 ada 9 nolu parsel, 2634 ada 1. 2. 12 ile 13
nolu parseller ve 2634 ada 6, 7, 8 ile 9 nolu parseller bitbirlerine yakin konumdadirlar.

e Bolgede alt yapt kismen tamamlanmustir.

T, ATAKZ,
kﬁ” /4 E:f‘:yrifncnh_ll I‘?
ATAK Gayriménkil DE§EiEHE AS. Il

lgerenk&y Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdodanlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL fa |24
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa |



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

e Geligmekte olan bir bdlgede konumlu olmalan,

o Bolgede birgok konut projesinin bulunmasi.

Olumsuz Ozellikler
¢ Bdlgenin heniiz kentsel yapilanmasim tamamlamamis olmasi,
¢ Baz parsellerin imar plam sinirlan disinda kalmasi,

o Bolgenin kentsel altyapisinin tamamlanmamis. imar yollarinin heniiz agilmamig olmast.

Gayrimenkul
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tamimlari

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamma gelmektedir. Deger, mal veya hizmel igin
alicilar veya saticilarin iizerinde uzlagsmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir, Degis tokug islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister aciklansin ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavugacakur. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettifii ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda.

e Herhangi bir kisitlayict etki ve baski olmaksizin,

¢ Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biittin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

e Gayrimenkuliin satisi igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag.

e ()deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili olugturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satict arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ igindeki en olasi nakit satis degeridir. Dilzenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyl degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralif1 icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa.
varliklarin agik arttirmayla satilmas: énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar géz
dniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen zaman aralig) genellikle 3 aydan azdir.

T UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlar) -Deger ve Fiyat

Degdedeame A5,

www.atakgd.com.tr ATAK GﬂyrlmehkUI Degerieme A $ .
lcerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1118 34752 Atasehir / ISTANBUL Savia| 26
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: D (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram. faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitinii olusturan pargalarina pay ve istihkak aywarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faalivetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram., stiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapiimasin
igerir,