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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 8 adet tasinmaz Uzerinde Emlak Konut GYO
A.S. adina kayith hisselerin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayih Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gizere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 8 adet tasinmaz uzerinde Emlak Konut GYO
A.S. Adina kayith hisselerin, degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

5 EML-1310035-REV KORFEZ 8 PARSEL



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 18.12.2013 tarih ve EML-1310035 numarali rapor sirketimiz

tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 06.08.2014 tarih, 12233903-340.99-724 sayi ile iletilen yaziya istinaden
revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar gliincellenmemistir.

Serdar ETIK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme igleminde gorev almistir.

Onur BUYUK raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Ayrica sirketimiz tarafindan s6z konusu tasinmazlar igin daha Onceki tarihlerde hazirlanmis

degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

KOCAELI iLI KORFEZ ILCESI YARIMCA MAHALLESI
8 ADET PARSEL

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

27.12.2013

REVIZE RAPOR TARIHi

19.08.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

IMAR DURUMU

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI
BULUNMAMAKTADIR

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

8 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

33.699.912,00 TL|
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili KOCAELI

iigesi KORFEZ

Bucagi -

Mahallesi YARIMCA (SUYULANDIRMA) MAH.

Koyu -

Sokag -

Mevkii -

Siniri PLANINDADIR

Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL

Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
| e | Pt | s e o k| e | it | st Vo) 1
G252 1917 1 Arsa 11.966,61 Tam 11.966,61 262 | 25787 | 6972 | 24.09.2007
238221 1919 | 10 Arsa 1.474,08 Tam 1.474,08 286 | 28139 | 5058 | 14.05.2013
G252 1921 2 Arsa 5742,04 | 499500/ 574204 4.995,00 263 | 25793 | 6972 | 24.09.2007
G282 1925 | 2 Arsa 19.079,91 Tam 19.079,91 278 | 27318 | 7703 | 03.08.2010
C221| 1928 1 Arsa 6.614,97 | 575419/ 661497 5.754,19 263 | 25812 | 6972 | 24.09.2007
C252 1928 | 2 Arsa 504325  |438717/504325 4.387,17 263 | 25813 | 6972 | 24.09.2007
C252 1920 | 3 Arsa 494957 | 430550 404957 4.305,59 263 | 25816 | 6972 | 24.09.2007
e 1930 | 1 Arsa 60.724,28 Tam 60.724,28 263 | 25817 | 6972 | 24.09.2007

8 ADET PARSELIN EMLAK KONUT G.Y.O. A.S. HISSESINE DUSEN

TOPLAM ARSA MIKTARI

112.686,83 m?

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

Kérfez Tapu Mudurligd'nden alinmis olan taginmazin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gésteren
takbis belgeleri ekte sunulmustur.

TASINMAZLAR UZERINDE;

Rapora konu 1917 ada 1 no’lu parsel, 1919 ada 10 no’lu parsel, 1925 ada 2 no’lu parsel, 1930 ada 1
no’lu parseller tzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici serhe rastlanmamis olup, 1921
ada 2 no’lu parsel, 1928 ada 1 no’lu parsel, 1928 ada 2 no’lu parsel ve 1929 ada 3 parseller
Uzerinde ise asagidaki tespitte bulunulmustur.

1921 ada 2 no’lu parsel iizerinde miistereken:

Beyanlar bolumii:

* Spor alanidir. (KOP parseli)

Serhler boliimii:

* [stimlak serhi. (17.10.1973 tarih ve 7626 yevmiye no ile)

* [stimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5633 yevmiye no ile)

* [stimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5635 yevmiye no ile)

* [stimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5636 yevmiye no ile)

* 2510 Sayili Kanun’un 30. Maddesi geregince 10 sene takyitlidir.

* 6830 Sayili Kanun’un 16. Maddesi geregince 1/7 hisse Uzerinde serh tescil edildi.
(19.12.1976 tarih ve 9716 yevmiye no ile)

Hak ve miukellefiyetler bolumii:

*1.999,35 m2’de Etibank lehine irtifak hakki. (04.04.1969 tarih ve 1800 yevmiye no ile)

1928 ada 1 no’lu parsel iizerinde miistereken:
Beyanlar bolumii:

* Rekreasyon alanidir. (KOP parseli)

Serhler boliimii:

* [stimlak serhi. (17.10.1973 tarih ve 7626 yevmiye no ile)
* [stimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5633 yevmiye no ile)
* [stimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5635 yevmiye no ile)
* [stimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5636 yevmiye no ile)

1928 ada 2 no’lu parsel lizerinde miistereken:

Beyanlar boliimu:

* Kentsel Hizmet alanidir. (KOP parseli)

Serhler bolimii:

* [stimlak serhi. (17.10.1973 tarih ve 7626 yevmiye no ile)

* [stimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5633 yevmiye no ile)

* [stimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5635 yevmiye no ile)

* [stimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5636 yevmiye no ile)

* 2510 Sayili Kanun’un 30. Maddesi geregince 10 sene takitlidir.
* 6830 Sayili Kanun’un 16. Maddesi geregince 1/7 hisse tzerinde serh tescil edildi.
(19.12.1976 tarih ve 9716 yevmiye no ile)
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1929 ada 3 no’lu parsel iizerinde miistereken:

Beyanlar bolumii:

* Saglik Tesis alanidir. (KOP parseli)

Serhler boliimii:

* [stimlak serhi. (17.10.1973 tarih ve 7626 yevmiye no ile)

* [stimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5633 yevmiye no ile)

* [stimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5635 yevmiye no ile)

* [stimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5636 yevmiye no ile)

* 2510 Sayili Kanun’un 30. Maddesi geregince 10 sene takitlidir.
* 6830 Sayilh Kanun’un 16. Maddesi geregince 1/7 hisse lzerinde serh tescil edildi.
(19.12.1976 tarih ve 9716 yevmiye no ile)

TAKYIDATLAR HAKKINDA ACIKLAMALAR;

* 6830 sayili Kanunun 16. maddesi; 6830 sayili kanun ‘Istimlak Kanunu’ (Miilga) olup,
kanunun 16. Maddesi ‘Acele El Koyma’ durumunu agiklamaktadir. Bu maddeye gére; ‘Mahkemede
dava acildigi ve dava neticesine intizar edilmeksizin istimldk olunan gayrimenkule hemen el
konulmasina idarece zaruret Qgérildigi hallerde, gayrimenkuliin takdir olunan kiymeti milli
bankalardan birisine, bulunmayan yerlerde mal sandiklarina yatirilarak makbuzu, ilgili evrak
suretleriyle birlikte mahkemeye tevdi edilip delil tespiti istenir. Mahkeme 8 giin icinde gayrimenkul
sahibini davet ile 5 giin zarfinda gayrimenkuliin, 11. madde de yazili oldugu sekilde kiymet takdirine
esas olabilecek biitiin evsafini tespit ettirerek o gayrimenkuliin siciline serh ve tescil edilmesini tapu
dairesine bildirir. Bu muamele mahkemenin davetine icabet etmeyen veya delillerin tespiti sirasinda
hazir bulunmayanlarin giyabinda yapilir. Istimlék olunan gayrimenkuliin miilkiyeti veya hisse miktari
miinazaall bulundugu hallerde dahi bu madde hiikmii tatbik olunur.’ seklindedir.

* 2510 sayill kanun 30. maddesi: 2510 sayili imar kanun Iskdn Kanunu olup, 30. maddesi:
‘Hiikiimetce iskédn edilenlere bor¢lu veya borgsuz olarak isk&n yoluyla verilen gayrimenkuller on yil
sdre ile hi¢ bir suretle satilamaz, bagislanamaz, terhin edilemez, haciz olunamaz. Tapularina o
yolda kayit disiiriliir. Saglik ve Sosyal Yardim Bakanliginin izniyle Tiirkive Cumbhuriyeti Ziraat
Bankasr’'na terhini caizdir.” Seklindedir.

* [stimlak Serhi; 1973 tarihli istimlak serhleri kamulastirma kanunu gergevesinde tescil edilmigtir.
S6z konusu serhin tescil edildigi parsellerin bedeli karsiliginda ilgili kamu kuruluguna devrolacagi
bilinmektedir.

* Etibank irtifak Hakki Serhi rutin bir uygulama olup tasinmazin degeri iizerinde olumsuz bir 6zelligi
yoktur.

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

Not: llgili vergi dairesi idarenin istedi (izerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve
degerlerini, vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek dedgeri en geg
bir ay igerisinde verir. idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulagstirmanin tapu siciline serh
verilmesini kamulagtirmaya konu tasinmaz malin kayitli bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim
tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, mulkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana
gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degdisik
climle: 24.04.2001 - 4650/2. md.) idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncu
maddeye gére kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen
sicilden silinir.” Seklindedir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri
Yapilan incelemelerde parsellerin maliklerinin son G¢ yil igerisinde degismedigi ve hukuki

durumlarinda da herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir. Ancak 1919 ada 1 parselin
imar diizenlemesine girip 10 parsele doniistiigu bilgisi alinmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kocaeli ili, Kérfez Belediyesi imar Mudirligi'nUN 13.11.2013 tarih 13592837-310-05-890-2572-
7545 sayili yazisina gore, dederlemeye konu tasinmazlarin TOKI tarafindan hazirlanan
16.08.2007 tarih ve 582-2839 no’lu ve 15.06.2011 tarih ve 3339 sayili 1/1000 dlcekli Tutlngiftlik
Mevkii Gecekondu Déniisim Alani Revizyon Uygulama imar Plani tadilati kapsaminda
kaldiklari belirlenmis olup sahip oldugu lejantlar ve yapilasma sartlari asagida tablo halinde
listelenmigtir.

Sr‘;ra Ada No Parsel Alani (m?) Lejanti Yapilagma Sartlan

o No

1 1917 1 11.966,61 Ticaret Alani Emsal: 1,50 Hmax: Serbest
2 1919 10 1.474,08 Ticaret Alani Emsal: 16,2400+ Hmax: 3 kat
3 1921 2 5.742,04 Spor Alani Emsal: 0,15

4 1925 2 19.079,91 Konut Alani Emsal: 1,50 Hmax: 30,50m
5 1928 1 6.614,97 Saglik Tesis Alani [Emsal: 1,00 Hmax: 3 kat
6 | 1928 2 504325 | NOMSSMEMEL Nemeal 1,00 Hmax: 4 kat
7 1929 3 4.949,57 Rekreasyon Alani | Emsal: 0,10

8 1930 1 60.724,28 Konut Alani Emsal: 1,50 Hmax: 30,50m,|

1919 ada 10 parselin yapilasma kogullari Ayrik nizam 3 kat, TAKS:0.40+0.40, KAKS:1.20+0.40
ticaret olarak belirtilmisgtir.
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2.3.2 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen imar Plani Degisiklikleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu bdlge 18.08.2006 tastik tarihli 554 sayili
ve 16.08.2007 tarih ve 552 sayili 1/1000 dlgekli TOKi Gecekondu Dénlisiim Alani Revizyon
Uygulama imar Plani kapsaminda konumludur. Belediye yetkililerinden alinan bilgiye gére
degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu bdlgede 1924 ada, 1925 ada, 1927 ada 2
parsel, 1928 ada, 1 parsel, 1929 ada, 2 ve 3 parseller ile 1930 adalari kapsayan alanlarda 5793
sayill Kanunun, 7. maddesi uyarinca 23.11.2010 tarih ve 5696 sayili Makam oluru ile onaylanan
plan tadilatinin Kocaeli Bulyuksehir Belediyesine goénderildigi ve Buyiksehir belediyesi
14.01.2011 tarih ve 47 sayili Belediye Meclis Karari ile tadilen onayladigi ve askiya ¢ikarildigu,
aski suresince Emlak Konut GYO A.$. tarafindan plana itiraz edildigi ve 15.06.2011 tarih ve
3339 sayili Makam oluru ile onaylandidi belirtiimistir. S6z konusu degisimler plan notlarinin
Uzerinde belirtilmis olup bu degisimler;

o Rekreasyon alanlarinda KAKS: 0,10, Hmax:6,50 m’dir.

o Konut alanlarinda 1924, 1925, 1927 ve 1930 adalarda toplam insaat alaninin % 20 sine kadar
ticaret alani yapilabilir ve bu tur ticaret kullanimlari emsal hesabina dahil degildir.

o Ozel kres alanlarinda ticaret kullanimlarinda Hmax: 12,50 m olarak uygulanacaktir.

Yapilan incelemelere goére dederleme konusu parsellerden 1925 ada, 2 no’'lu parsel ile 1925
ada, 3 no’lu parsel 1925 ada, 1 no’lu parselin ifraz islemi sonucunda olustuklari belirlenmistir.
1919 ada 1 parselin imar dizenlemesine girip 10 parsele dénustigu bilgisi alinmistir. Diger
parsellerin ise son ¢ yil igerisinde kadastral durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi
go6ralmastar.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar lGizerinde herhangi bir yapilagsmaya rastlanmamistir.

2.3.4 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcut durumda parseller tizerinde herhangibir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar ; Kocaeli ili, Kérfez ilgesi, Yavuz Sultan Selim Mahallesi’nde yer
alan 1917 ada, 1 no’lu parsel, 1919 ada, 10 no’lu parsel, 1921 ada, 2 no’lu parsel, 1925 ada, 2
no’lu parsel, 1928 ada, 1 ve 2 no’lu parseller, 1929 ada 3 no’lu parsel ile 1930 ada 1 no’lu
parsellerdir. Asagidaki tabloda yuzoélgimleri ve Emlak Konut G.Y.O. A.S. 'nin hissesine disen
yuzolcimleri belirtiimistir. Parsellerin sinirlari yerinde isaretlenmemis durumdadir.

Sira No Ada No Parsel No Yij;ér')rl‘gzﬁ)mﬁ “Hisse Oran! Hfrs;y:n::')(iti::n

1 1917 1 11.966,61 Tam 11.966,61

2 1919 10 1.474,08 Tam 1.474,08

3 1921 2 5.742,04 499500/ 574204 4.995,00

4 1925 2 19.079,91 Tam 19.079,91

5 1928 1 6.614,97 575419/ 661497 5.754,19

6 1928 2 5.043,25 438717/ 504325 4.387,17

7 1929 3 4.949,57 430559/ 494957 4.305,59

8 1930 1 60.724,28 Tam 60.724,28
TOPLAM 115.594,71 112.686,83

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

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazin bulundudu bélge Istanbul'un dodusunda, Ankara'’nin batisinda Istanbul-Ankara
TEM Otoyolunun kuzeyinde yer alan bir bdlgedir. Kocaeli ili sinirlari i¢cerisinde bulunan Koérfez
ilgesi, Ilin orta kesiminde; giineyden izmit Kérfezi, dogudan Merkez, batidan Gebze, kuzeyden
Kandira ve istanbul’'un Sile ilgeleriyle gevrilidir.

Yakin konumda bos arsalar, eski yapilar, yeni yapiimakta olan binalar ve korunakli site
icerisinde yer alan yapilar bulunmaktadir. Yakin konumda Kdrfezkent Emlak Konut 1. ve 2. Etap
Evleri ve Korfezkent Emlak Konut 3. Etap Evleri ingaati yer almaktadir. Bolgeye ulasim 6zel
araclarla ve toplu tasima araclari ile ulasim saglanabilmektedir. Anadolu Otoyolu Uzerinden
istanbul yéniinden Ankara istikametine dogru ilerlerken Kérfez kavsagindan ¢ikis saglanarak D-
100 Karayoluna baglanilir. D100 Karayolu tizerinde istanbul istikametine dogru takribi 400 m.
ilerledikten sonra saga Dumlupinar Sokaga girilir. Dumlupinar Sokak uzerinde takribi 600 m.
ilerleyerek Anadolu Otoyolunun altindan gectikten sonra saga Yunusemre Caddesine donulur.
Yunusemre Caddesi lizerinden Mevlana Caddesine ulasilir. Mevlana Caddesi Uzerinde dogu
yonlinde takribi 500 m. ilerledikten sonra incelemeye konu tasinmazlara ulasilabilmektedir.
Parseller birbirlerine yakin konumdadirlar.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar, Kocaeli ili, Kérfez iigesi Toplu Konut Bélgesinde yer almaktadir.
Ulasim 6zel arag ve toplu tagsima araclari ile saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismekte olan ve
tercih edilen nitelikli bir konut alaninin bulundugu bdélgede yer almaktadir. Tem otoyoluna 4,4
km, izmit'e 17 km, Istanbul Bogazigi Képrisene yaklagik 80 km. mesafededir.
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3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kocaeliili

Kocaeli, Marmara Bdlgesi’'nin Catalca-Kocaeli Bolimi'nde, 29°22'-30°21" dogu boylami, 40 D
31 ‘- 41°13’ kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve glineydoguda Sakarya, glineyde Bursa
illeri, batida Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le
gevrilidir. il merkezi izmitin dogusundan gegen 30° dogu boylami Tirkiye saati i¢in esas kabul
edilir. Kocaeli ilinin yizolgimi 3.505 km?2dir. Asya ile Avrupa’yl birlestiren énemli bir yol
kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan izmit Kérfezi, islek bir denizyoludur. ilin
kuzeybati yiiziindeki Istanbul il siniri, Gebze ile istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin
dogusundan geger. Glineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi’'nin kargi kiyisinda Yalova
topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanh Daglar’nin tepelerinden gegen hat olusturur.
Guneydoguda bu sinir Masukiye’'nin hemen yanindaki Sapanca Golu kiyisinda Sakarya
vilayetine dayanir. 2011 yili itibariyle niifusu 1.601.720'dir. ilin yillik niifus artis hizi %027’dir. Km?2
ye dlsen niifus miktari 398 kisiye ulasarak istanbul’dan sonra llkenin en kalabalik ili olmustur.
YUuzolgimua bakimindan Tirkiye'nin en kiguk 7. ilidir.

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

Harita 1 - Kocaeli'nin Konumu
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Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYiH'nin yiizde 69.9'unun sanayi sektériinde yaratildigi bir
boélgedir ve ilde Sanayi Odasi’'na bagl yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet gdstermektedir.
Bu sanayi kuruluslari agirlikli olarak Gebze, izmit ve Kérfez ilgelerinde toplanmistir. Ulkemizin
en blyik 100 sanayi kurulusunun 18'i Kocaelinde bulunmaktadir. TUPRAS, Hyundai Assan,
Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi,
Kordsa, Celikkord, Nuh Cimento, Marshall, Polisan, CBS, Mannesman Boru gibi 6nemli
fabrikalar bu kentte faaliyet gostermektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2011 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore Kocaeli'nin Toplam Nufusu 1.601.720 (% 94)
kisidir. Toplam nifus igerisinde 1.499.958 kent niifusu, 101.762 (% 6) da kirsal nGfusudur.

2010 TUIK verilerine gore ilde 12 ilge ve 243 kdy vardir. Kocaeli ilinin en kalabalik ilgesi izmit,
en az nifusa sahip ilgesi de Dilovasi olmustur.

4.1.2 - Koérfez ilgesi

Korfez, Kocaeli'nin 7 ilgesinden biri olup, son niifus sayimina gére niifusu 107.058"dir. ilge
merkezinin nifusu ise, 83.174'tir. Denize 13.500 metre kiyisi ve ¢ok eski tarihe sahip olan
ilcemiz tarih icerisinde; brunga, Griinge, brunca, Satryas gibi isimleri tasidiktan sonra 1420
yilllarinda Tdarklerin eline gecmesiyle, yarim kalmis konut yerlerinde olusmasindan dolayi
Yarimca ismini almistir. 27.05.1964 yilinda belediye teskilatinin kurulmasiyla galismalarina
baslamis ve son olarak da 1988 yilinda Korfez ismini alarak ilge olmustur.

Korfez ilgesi; ilce merkezi, Hereke bucagi, Kirazliyali Beldesi ve 16 kdyden tesekkdil etmigtir.
Onceleri Merkez ilge izmit' e bagh bir yerlesim yeri iken, 1987 yilinda daha sonra Titingiftlik,
Yarimca ve Gebze' ye bagli olan Hereke bucagini da biinyesine alarak Korfez ilgesi
olusturulmustur. ilgenin ekonomisi tarim, hayvancilik, sanayie dayalidir. ilgedeki sanayii
kuruluglarindan 6tird tarim ve hayvancilik kdylerde yapilmakta olup, yetistirilen baglica tarimsal
urtnler bugday, arpa, aygigegi, misir, zeytin, armut, elma, tGzim, kirazdir. Sebze ve meyvecilik
on plandadir. Hayvancilikta buylk ve kuglkbas hayvan besiciligi, tavukguluk ve aricilik
yapiimaktadir.

Tlpras, Petkim, igsas ilgenin belli bagl biylk sanayi kuruluslaridir. Ayrica Hereke hali
dokumacihgi ile Gnli olup, hali dokuma fabrikasi bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

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

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

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz deg@erlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

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

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

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyredinde yasanan Kentsel Dénlsum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturtlmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren matekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir sire énce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baglamig ve alim satim islemleri hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmistir.
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Ancak, 2013 un ikinci ¢eyredinin sonuna dogru gelen lUlke ekonomisinde gerekse global olarak
dinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin
oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gérulmustir. Faiz oranlarinda
yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz etkilenebilecegi
dusunulmektedir. Ancak kentsel donisimin olacagr bélgelerde konut projelerine talebin
olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Degerleme hizmetini sinirlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kérfez Belediyesi imar Mudirligi, Koérfez Tapu

Sicil Mudurlaga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmusgtur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bir bdlgede yer almaktadir.

* Bdlgenin alt yapisi tamamlanmis durumdadir.

* Cevresi toplu konut fonksiyonlu olarak gelismektedir.
*

Planh bolgede yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% 1921 ada 2 no’lu parsel, 1928 ada 1 no’lu parsel, 1928 ada 2 no’lu parsel ve 1929 ada 3
parseller KOP parselleri olup, Uzerinde istimlak serhleri bulunmaktadir.

% 1921 ada 2 no’lu parsel, 1928 ada 1 no’lu parsel, 1928 ada 2 no’lu parsel ve 1929 ada 3

parseller hisseli mulkiyetdir.

Cevresinde bos parseller bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;

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

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

*  SAHIBINDEN
Tel 0 544 820 41 42

Mevlana caddesi Uzerinde degerlemesi yapilan tagsinmazlara yakin konumda 388 m? ticari imarh
kose parsel (taks:0,40, hmax:9,50 m) 290.000.-TL fiyatla satigsa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 388[.-m | 290.000(.-TL | 747|  -TLIM?
* KOSAR EMLAK
Tel 0 533 255 06 08

Yakininda bulunan Seda caddesi Uizerinde 440 m? ticari imarh parsel (taks:0,40, hmax:9,50 m)
220.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 440[-m2 | 220.000].-TL | 500 .-TL/M? |

* ERSA EMLAK
Tel 0 262 526 30 34

Mevlana caddesi paralel caddesinde mezarliga dogru 1442 m? ticari imarh parsel (taks:0,40,
hmax:9,50 m) 600.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 1442]-m2 |  600.000[-TL | 416 .-TLM* |

* EXPERTS EMLAK
Tel 0 262 233 04 44

Yakininda sokak i¢cinde bulunan 386 m? konut imarli parsel (emsal:1,20 taks:0,40, hmax:9,50
m) 153.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

| SATILIK | 386[-m | 153.000].-TL | 396 .-TL/M?
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*  POZITIF EMLAK
Tel 0262522 12 12

Yakininda sokak iginde bulunan 368 m? konut imarl parsel (emsal:1,20 taks:0,40, hmax:9,50
m) 200.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

| SATILIK [ 368[.-m2 | 200.000].-TL | 543 .-TLM?

Konut Emsalleri

*  MESKEN EMLAK

Tel 0543 827 99 33

Koérfezkent 1. Etapta 4. katta bulunan borgsuz 114 m? pazarlanan 3+1 daire igin 105.000.-TL
pesin satis bedeli istenmektedir.

SATILIK |  114[-m2 | 105.000.-TL | 921 .-TL/M?

*  SAHIBINDEN

Tel 0505 35177 26

Korfezkent 1. Etapta giris katta bulunan bor¢gsuz 114 m? pazarlanan 3+1 daire i¢in 90.000.-TL
pesin satis bedeli istenmektedir.

SATILIK |  114]-m2 | 90.000|.-TL | 789 .-TL/M?

*  SAHIBINDEN
Tel 0 505 232 59 92

Korfezkent 2. Etapta 7. katta bulunan 120 m? pazarlanan 3+1 daire igin 65.000.-TL pesin
117.000.-TL borcu (105 taksit) bulunan daire toplamda 182.000-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK |  120[.-m2 | 182.000[.-TL |  1.517| .-TL/W?

*  SAHIBINDEN
Tel 0541782 72 08

Korfezkent insaati devam eden 3. Etapta 3. katta bulunan 135 m? pazarlanan 3+1 daire icin

50.000.-TL pesin 129.000.-TL borcu (120 taksit) bulunan daire toplamda 179.000-TL satis
bedeli istenmektedir.

SATILIK |  135[-m2 | 179.000[.-TL |  1.326] .-TL/M?
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Ticaret Emsalleri

* ESNAF
Tel

Yapilan gérismede 1. etap girisinde bulunan 58 m? alanl bérekgi olarak kullanilan dikkanin
750.-TL kira 6dedigi bilgisi edinilmistir.

KIRALIK |  58].-m2 | 750(.-TL | 13]  -TLMW?

*  KAYA EMLAK
Tel 0 532 274 56 87

Yapilan gérusmede 1. etap girisinde bulunan diukkan satis rakamlarinin ortalama 2000.-TL/m?
olabilecegdi gorusu alinmistir.

SATILIK |  58[.-m2 | 116.000[.-TL |  2.000] .-TL/M?

*  YUCEL EMLAK
Tel 0 262 229 72 60

Yakininda ayni bdlgede bulunan 80 m? giris diikkan 160.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK |  80[.-m2 | 160.000[.-TL |  2.000] .-TL/M?

Rapor konusu parsellerden 1921 ada 2 no'lu parsel, 1928 ada 1 ve 2 no’lu parseller ile 1929 ada 3 no’lu
parselin mevcut imar durumuna gére kamulastirilacak (KOP) parsellerdir. Bu nedenle bu parsele m2
birim dederi olarak 2013 yili emlak rayici degerleri verilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (TICARET ARSASI)

BILGI

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN DUZELTMESI

ALAN
BIRIM M2 DEGERI

ALANA ILISKIN DUZELTME

IMAR KOSULLARI

YAPILASMA KOSULLARINA
iLiSKIN DUZELTME

FONKSIYON

FONKSIYONA iLiSKIN
DUZELTME

MANZARA

MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME

KONUM
KONUMA iLISKIN DUZELTME

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE ILISKIN
DUZELTME

PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN
DUZELTME

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

27

ARSA ARSA ARSA
290.000 153.000 600.000
BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%
388 286 1.442
747 535 416
COK KUCUK COK KUCUK COK KUCUK
-30% -30% -30%
E=1,20 E=1,20 E=1,20
ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
10% 10% 10%

Ticaret Ticaret Ticaret

BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%

ORTAIYI ORTA KOTU KOTU

-10% 10% 20%

BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
-10% -10% -10%
-40% -20% -10%
448 428 374
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT ARSASI)

BILGI ARSA ARSA ARSA
SATIS FIYATI 600.000 220.000 200.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 1.442 440 368
BIRIM M2 DEGERI 416 500 543
ALANA iLiSKIN DUZELTME GOKKUGUK 1 COKKUCUK |- CORKUGUK
-35% -35% -35%
IMAR KOSULLARI E=1,20 E=1,20 E=1,20
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 15% 15% 15%
FONKSIYON Konut Konut Konut
FONKSIiYONA iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
Di__GER BILGILERE iLiSKiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
;ﬁiél:#ﬁl:A PAYINA ILISKIN -10% 10% -10%
TOPLAM DUZELTME -30% -30% -30%
DUZELTILMiS DEGER 291 350 380

Yapilan arastirmalar sonucunda bélgede konut imarl arsalarin m? birim fiyatinin biyukligune,
konumuna, yapilagsma sartlarina gére 300.-400.-TL/m? arasinda degistigi, ticaret imarli arsalarin
m?2 birim fiyatinin biyukligine, konumuna, yapilagsma sartlarina gére 400.-500.-TL/m? arasinda
degistigi gdézlemlenmistir. Bu duruma gore ticaret parselleri icin 1917 ada 1 parsel, konut
parselleri igin de 1930 ada 1 parsel referans olarak alinmis ve onun igin karsilastirma tablosu

duzenlenmisgtir.

Rapor konusu parsellerden 1921 ada 2 no'lu parsel, 1928 ada 1 ve 2 no’lu parseller ile 1929
ada 3 no’lu parselin mevcut imar durumuna goére kamulastirilacak (KOP) parsellerdir. Bu
nedenle bu parsellere m? birim degeri olarak 2013 yil emlak rayici degerleri takdir edilmistir.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (TUM PARSELLER)

EMLAK KONUT | EMLAK KONUT
EMLAKKONUT) GYOAS. GYOAS. L
PARSEL ALANI GYO AS. BIRIM M* HiSSESINE HISSESINE BIRIM KIRA
ADA NO NO (V) HISSESINE | DEGERI | . SEN ALANIN | DUSEN ALANIN DEGERI
DU$(E|:2A)‘LAN (TL) EGER EGER TL/MZAY
(TL) (USD)
1917 1 11.966,61 11.966,61 420,00 5.025.976,20 | 10.051.952,40 1,75
1919 10 1.474,08 1.474,08 380,00 560.150,40 1.120.300,80 158
1921 2 5.742,04 4.995,00 111,10 554.944,50 1.109.889,00 0,46
1925 2 19.079,91 19.079,91 310,00 5.914.772,10 | 11.829.544,20 1.29
1928 1 6.614,97 5.754,19 111,10 639.290,51 1.278.581,02 0,46
1928 2 5.043,25 4.387,17 111,10 487.414,59 974.829,17 0.46
1929 3 4.949,57 4.305,59 111,10 478.351,05 956.702,10 0,46
1930 1 60.724,28 60.724,28 330,00 | 20.039.012,40 | 40.078.024,80 1,38

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

33.699.911,75

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

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 33.700.000,00

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

TOPLAM DEGERI (.-USD) 16.849.955,87

6.2

6.3

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Rapor konusu parsellerden 1921 ada 2 parsel, 1928 ada 1 parsel, 1928 ada 2 parsel ve 1929
ada 3 parselin mevcut imar durumuna gére kamulastirilacak (KOP) parsellerdir. Bu nedenle
nakit akisi yonteminde dikkate alinmamistir. Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar
kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak asagida yer alan nakit
akislari diizenlenmistir.

indirgenmis Nakit akimlari Tablosunda "Proje Gelistirmeye konu edilen parseller igin toplam
arsa degeri hesaplanmig olup ayni tabloda 6ngorilen maliyetler ve diger kabullere iliskin
hesaplamalar da gérulmektedir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

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

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

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

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoriilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsaylmistir.

Proje ile ilgili bitlin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

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

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

Emlak Konut GYO A.S. Hisseleri igin Emsal insaat Alan1 Hesabi

Ada No |Parsel No| Hisse Alani Lejanti Ya;::lzr:a Emsal i?::)at Alant
1917 1 11.966,61m? Ticaret Alani Emsal:| 1,50 17.949,92m?
1919 10 1.474,08m? Ticaret Alani Emsal:| 1,60 2.358,53m?
1921 2 4.995,00m2 Spor Alani Emsal:| 0,15 749,25m?
1925 2 19.079,91m? Konut Alani Emsal:| 1,80 34.343,84m?
1928 1 5.754,19m? Saglik Tesis Alani | Emsal:| 1,00 5.754,19m?
1928 2 4.387,17m? | Kentsel Hizmet Alani | Emsal:| 1,00 4.387,17m?
1929 3 4.305,59m? Rekreasyon Alani | Emsal: | 0,10 430,56m?
1930 1 60.724,28m? Konut Alani Emsal:| 1,80 109.303,70m?

TOPLAM 112.686,83m? 1,56 175.277,15m?

*Ozel plan notlarinagére, 1925 ve 1930 adalarda toplam insaat alaninin % 20’sine kadar ticaret
alani yapilabilir. Bu tiir ticaret kullanimlari emsal hesabina dabhil degildir. Bu nedenle yapilasma
kogullari Emsal:1.50 olan konut adalarinda hesaplama yapilirken (E=(1.50+(1.50%0,20))=1.80)
Emsal:1.80 olarak gdsterilmistir.
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Emlak Konut GYO A.S. Hisseleri igin Satilabilir Alan ve Ruhsat ingaat Alani Hesabi

. Emsal Insaat Satilabilir ingsaat| Ruhsat ingaat
Ada No |Parsel No Lejant ml (m?) Alani (m?) Alani (m?)
(%15) (%30)
1917 1 Ticaret Alani 17.949,92 20.642,40 23.334,89
1919 10 Ticaret Alani 2.358,53 2.712,31 3.066,09
1921 2 Spor Alani 749,25 861,64 974,03
1925 2 Konut Alani 34.343,84 39.495,41 44.646,99
1928 1 Saglik Tesis Alani 5.754,19 6.617,32 7.480,45
1928 2 Kentsel Hizmet Alani 4.387,17 5.045,25 5.703,32
1929 3 Rekreasyon Alani 430,56 495,14 559,73
1930 1 Konut Alani 109.303,70 125.699,26 142.094,82
TOPLAM 175.277,15 201.568,73 227.860,30
Fonksiyon Arsa Alani (m?) Emsal i(n::)at Alani SatzT:;lli;rLfl?aat S i(:?:)iat Alam
(%15) (%30)
Konut Alani 79.804,19 114.918,03 132.155,74 149.393,44
Ticaret Alani 13.440,69 49.037,95 56.393,64 63.749,34
Gelir Hesabina Konu Olan Alanlar 93.244,88 163.955,99 188.549,38 213.142,78

*Ozel plan notlarina gére, 1925 ve 1930 adalarda toplam ingaat alaninin % 20’sine kadar ticaret alani
yapilabilir. Bu tiir ticaret kullanimlari emsal hesabina dahil degildir. Bu nedenle konut alanlari
icerisinde hesaplanan ticaret birimlerinin emsal/satilabilir/ruhsat ingaat alanlari yukaridaki tabloda
ticaret alani icerisinde gésterilmigtir.

Spor Alani 4.995,00 749,25 861,64 974,03
Saglik Tesis Alani 5.754,19 5.754,19 6.617,32 7.480,45
Kentsel Hizmet Alani 4.387,17 4.387,17 5.045,25 5.703,32

Rekreasyon Alani 4.305,59 430,56 495,14 559,73
Kamulastirilacak Alanlar 19.441,95 11.321,17 13.019,34 14.717,52
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Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam alani 115.594,71 m? , Emlak G.Y.O. A.S.nin tam
hissesine ve parcall hissesine sahip oldugu alan 112.686,83 m? dir. Emlak G.Y.O. A.S.
hissesine diigsen konut ve ticaret alanlari lzerlerinde insa edilebilecek yapilarin toplam satisa
esas alani 188.549,38 m? olarak hesaplanmis olup detaylari yukaridaki "Satilabilir Alan ve
insaat Alani Hesabi Tablosu"nda gdsterilmistir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gére
dagilimi Nakit Akigl Tablosunda gosterilmigtir.

Tasinmazlar igin yatirim streci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmigtir. Satiglarin yillara gére
dagilimi ile ilgili kabul asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Dagilim 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem
Konut 40,00% 30,00% 25,00% 5,00%
Ticaret 30,00% 30,00% 25,00% 15,00%

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 900.-TL/M?, ticari birimlerim 1.450.-
TL/m? ile satisa sunulabilecedi, izleyen yillarda %10 oraninda artacagi varsayiimistir.

Satis Fiyati 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem
Konut (%10) 900,00 TL/m? 990,00 TL/m? 1.089,00 TL/m? 1.197,90 TL/m?
Ticaret (%10) 1.450,00 TL/m? 1.595,00 TL/m? 1.754,50 TL/m? 1.929,95 TL/m?

Giderlere (Maliyetlere) iligskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

insa edilecek olan yapilarin yapi sinifi 111.B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
2013 yili m? birim yapi maliyet listesine gore 111.B yapi sinifinda yer alan yapilar i¢in ortalama
birim maliyet bedeli 585,00-TL olarak belirlenmisgtir.

Degerleme konusu arsalar Uzerinde inse edilmesi 6ngorilen projeler igin varsayllan proje
ozellikleri, yapi kaliteleri vb éngorilere istinaden séz konusu yapilarin 2014 yili igin ortalama m?
birim maliyetlerinin 650-TL olacadi kabul edilmistir. insaat maliyetlerinin yillik artis orani,
finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi etkenler de g6z énunde bulundurularak
%11 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim maliyet degerleri asagidaki sekilde
hesaplanmistir.

Birim Maliyet 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.donem

11,00% 650,00 TL/m? 721,50 TL/m? 800,87 TL/m? 888,96 TL/m?
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insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklasik 181.252,62 m? ingaat alanina sahip olmasi 6ngérilen konut projesi igin éngdrulen
ingaat suresi 3 yildir. Projenin yer aldigi bolgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve
diger etkenler de g6z oninde bulundurularak projenin ingaat maliyletlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmistir;

1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem

Dagilim 35,00% 35,00% 30,00% 0,00%
1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem

Dagilim 35,00% 35,00% 30,00% 0,00%
Birim Maliyet 650,00 TL/m? 721,50 TL/m? 800,87 TL/m? 888,96 TL/m?
ingaat (m?) 74.599,97 m? 74.599,97 m? 63.942,83 m? 0,00 m?
Maliyet (TL) 48.489.983 TL 53.823.881 TL 51.209.578 TL 0TL

Satis / Pazarlama Giderleri

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

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde yapilmasi planlanan projenin orta ve alt gelir dizeyine
hitap edecek sosyal konut projesi olacadi dikkate alindijinda, projede pazarlama ve satis
giderlerinin minimum diizeyde tutulacagi, insaatin ihale kanunu ile taahh(t seklinde yaptirilacagi
ve satislarin Emlak Konut GYO blnyesinde gerceklestirilecedi dngdérulmustar.

Bu veriler 1s1ginda, proje ¢zellikleri, yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine bagli olmak Uzere orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden bir projede satis &
pazarlama maliyetlerinin satisa hazir proje alani Gzerinden 10,00 TL/m? ila 50,00 TL/m?
arasinda degisecedi dusunulmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
Uzerinden her satis déneminde 170,00 TL/m? tutarinda satis & pazarlama maliyeti hesabi
yapilarak iINA tablosunda iglenmistir.

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

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

Degerleme konusu proje i¢in net ingsat maliyeti 720,00 TL/m? olarak kabul edilmis olup bu
durumda pazarlama maliyetinin 14,40 TL ila 36,00 TL/m? araliyinda degismesi beklenmektedir.

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

a- Proje Gelistirme Maliyeti / Proje Degeri Oran Ongdriileri

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

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

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

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

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

b.Proje Gelistirme Maliyetinin Yillara Goére Dagilimi

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

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngoriler, basta ingaat tamamlanma orani
ve satig oranlari olmak Uzere belirli degiskenlere baghdir. Tamamlanma orani disinda yiklenici
firmanin finansal yapisi, ulkenin ve bolgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari,
projenin finansal ve yapisal buydklikleri de gerceklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek
faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktoru)
onemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikga gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile ingaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iliski kurulabilir. Bu yéntem ile gerceklesen her ingaat birimi icin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gergeklestigi dngoérulur.

Daha hassas bir 6ngori icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile ingsaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. ki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon cok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktérinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongorulmektedir.

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

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

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

Tabloda kullanilan tim diger veriler de ayni oran ile indirgenmis olup bugunki proje degeri ve
maliyetlerin buglinkii degerine ulasiimistir.

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

Alan / Yizolgiim Birim Fiyat ‘ Net Bugiinkii Deger (NPV) ‘

iINDIRGEME ORANI (Discount Rate) ‘ 9,50% ‘

Proje Degeri 188.549,38 1.069,72 201.695.815 TL

insaat Maliyeti 227.860,30 615,96 140.353.561 TL
Satig Pazarlama ve Yonetim Maliyeti 227.860,30 15,82 3.603.689 TL

Geligtirme Maliyeti 227.860,30 99,34 22.634.746 TL

Arsa Degeri (Proje Konusu) 93.244,88 376,47 35.103.818 TL
19.441,95

Kamulastinlacak Arsa Degeri

111,10 2.160.001 TL

TOPLAM ARSA DEGERI 112.686,83 37.263.819 TL
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6.4 - Hasilat Paylagimi Yontemi

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablolarindan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %9,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
taginmazlarin degerine olan etkisinin gdzlenmesi amaglanmistir. inderginmis Nakit Akimlari
Tablosundaki hesaplamalara istinaden toplam hasilat bedeli 201.695.815.-TL dir.
Tasinmazlariin bulundugu ilcede ve bdlgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan
kisilerle yapilan goérismelerde hasilat paylasim oraninin %20 civarinda olabilecedi kanaati
olusmustur.

Bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistirilmis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis
arsa degerinin % 80 inin buglinki arsa degeri oldugu 6ngoérilmustir.

Nakit akisi tablosundan elde eidlmis Proje Hasilatinin Bugiinkd degeri Gzerinden yapilan Hasilat
Paylagimi Yéntemi uygulamasi asagidaki gibidir. Proje 6zelinde hasilat pay oranlari arsa igin
%20, yiklenici icin %80 olarak kabul edilmistir. Bu kabul bélge genelinde yapilmis olan benzer
nitelikteki projeler géz éniinde bulundurularak belirlenmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

201. 815 .-
Toplam Degeri (TL) 01.695.815 .-TL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSALARIN TOPLAM DEGERI

Toplam Satis Hasllati 201.695.815  .-TL
Hasilat Payi Orani 20%
Geligtirilmig Arsa Degeri (TL) 40.339.163 ~TL
Proje Gelistirilen Arsa (Bugiinkii) Degeri (%80) 32.271.330
Kamulastirilcak Arsa Degeri 2.160.001
Toplam Arsa Degeri 34.431.331
Toplam Arsa Alani 112.686,83 =Mz
Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 305,55 ~TL
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 8 adet parselin toplam degeri iki farkli yontem ile takdir edilmis olup
elde edilen degerler agagidaki gibidir.

»  Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimina gore;

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

TOPLAM DEGERI (.-TL) 33.699.911,75

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

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 33.699.912,00
m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM DEGERI (.-TL) 37.263.818,90
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 37.263.819,00

= Hasilat Paylagimi Yaklagimina gore;

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

TOPLAM DEGERI (.-TL) 34.431.330,98

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

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 34.431.331,00

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

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

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

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

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

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

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

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

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

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

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

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel

6.56 - Olup/Olmadigi Hakkinda Goériis

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

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

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

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar icin en etkin ve verimli kullanim seklinin mevcut imar
durumlarina gére yapilasmasi oldugu kanaatine variimistir. Konut alani imarl parseller Gzerinde
orta ve alt dizey gelir grubuna hitap eden konut projesi gelistiriimesinin uygun olacagi
dusindimektedir.
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7 - SONUG

*

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 8 adet parselin Emlak Konut GYO A.$. adina kayitli
hisselerinin,

27.12.2013 tarihli toplam degeri i¢in ;
33.699.912 .-TL
(Otuz Ug Milyon Alt1 Yiiz Doksan Dokuz Bin Dokuz Yiiz On iki TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
39.765.896 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZLARIN DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
33.699.912 16.849.956 12.254.513 39.765.896
1USD=  2,0000 .-TL

1EURO= 2,7500 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

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

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

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

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