b

s

133

b 4 & 4

i

4
i




Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yitkiimliiliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli
dayanak s6zlegmesine ve 17.11.2017 ek protokole istinaden, 22.12.2017 tarihinde, 2017/0280 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlar Dilara

DINCYUREK ve Biilent YASAR’in beyani asagiida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarm bildigimiz ve agikladifimiz kadariyla dogru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla sinirh oldugunu;

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iligkimiz olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagim:

b4

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

Y

Degerleme ficretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigini;

Degerleme ¢aligmalanimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

vV ¥

Degerleme Uzman:ﬂjznia'_n_lan olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

-

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilki kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalart yapmis oldugumuzu;

» Rapor igerifinde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

“'f

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug deZerine giden yolda Uluslararas: Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

Degerlame AS.
T ATAK Gayrimenkul Degerleme AS.

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




YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.102017

EK PROTOKOL TARIHI 17.11.2017

DEGERLEME TARIHI 19.12.2017

RAPOR TARIHI 22.12.2017

RAPOR NO 2017/0280

DEGERLENEN MULKIYET HAKKI Hisseli Miilkiyet

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Kirazpinar Mahallesi (Giizeller) Simirlan Igerisinde Yer Alan 27 Adet
Parsel _
Gebze / KOCAELI

KOORDINATLARI Referans -40.492572, 29.281235 (6142 Ada 1 Parsel)

TAPU BILGILERI Bkz. Raporun 3.2, Boliimii.

IMAR DURUMU Bkz. raporun 4.3. bilimi.

RALEMANIN TANDII Bu degerleme raporu yukanida lokasyonu belirtilen 27 adet parselin
giincel pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir,

TL USD
27 Adet Parselin ThmamﬂEmlak Konut GYO A.S. Hissesi 8.783.908.00 2.293.448.56
Kargihginin KDV Hﬁug.l’lyasa Rayi¢ Degeri
27 Adet Parselin Tamar@mhk Konut GYO A.S. Hissesi _ 10.365.011,44 2.706.269.31
Kargihgimn KDV Dahil Piyasa Rayi¢ Degeri y 4

e Rapor tarihi itibarivie TCMRB diviz satis kuru 3,83 TL kuflamilmstr,
Komu gayrimenkullerin ilgilt Sermaye Piyasast Mevouatt Hitklimleri geregince: Gayrimenkul Yatim Oriakhg porifiviinde
“Arsa " olarak bulnmalarinda berha'ngr bir engel brrfunmmkladw

s Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuau hitkinmlerine gire haztrianmisir,
» KDV oranlar: giincel mevzuat dogrilhisunda flesr:p!dmxrm;r
s Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmas parcasi oltp bagimsiz kullamilamas.
s Rapor kepvalarin kullammlars halinde ortaya gthabilecek sonuclardan sirketimiz sorumiy degildir,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI 4 SORUMLU DEGERLEME UZMAN]I
INCYUREK lent ¥ASAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)

ATAK Gayrimenku Degé'r‘é.’»HEA 5. W

Igerenkay Mh. Hal Yolu Cd, Saglik Sk. Erdeganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL

Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
Sayfa |2



Degerleme Uzmanlarmin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

>

h 1

Y

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢ahisanimin
bilgisinin dtesinde olacak konular agiklamak nivetiyle yapilmamustir.

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak gilivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayvisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadur.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmugtir, Aksi belirtilmedikge biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadi@i kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve g¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacivla kullamlmistir, Baska hi¢bir amagla
giivenilir referans olarak kullamlmamalidir,

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmanustir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme stirecine yardimei olmasi dolayis: ile mevcut
piyasa kosullarmda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz Oniine
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
Degerlemeci miilk fizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diigmesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi ongériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi ettidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadif kabul
edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmigtir.
Gayrimenkullerde zemin aragirmalan ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile i]gili detayll bir arastirma yapilmamustir. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadi@i varsavilarak degerleme
calismas1 yapilmistir,

7/ ATAKE

Guynmeniul

ATAK ear.menﬁrﬁgae%
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUS

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, girketimiz tarafindan 22.12.2017 tarihinde, 2017/0280 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$."nin talebi iizerine, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Giizeller
Mabhallesi, 2627/8, 2627/9, 2634/1, 2634/2, 2634/6, 2634/7, 2634/8. 2634/9, 2634/12, 2634/13,
2636/16, 2636/18, 2639/2. 6142/1, 6183/12, 6151/3, 6183/15, 6179/4, 6139/7, 6155/11, 6124/7,
6135/16, 6135/18. 6135/7, 6163/5, 6183/11, 6135/13 nolu ada/parsellerin piyvasa degerinin SPK

mevzuatl ve sozlesme geregi tespiti igin hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlannstir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlanmustir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve

ofis g¢aliymalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 22.12.2017

tarihinde hazirlanmustir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B

Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. i¢in hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yiiklimliiliiklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kﬁpsammda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhign A.S.’nin talebine istinaden. sirket
portfoyiinde bulunan taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hitkkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul

ATAK

degerleme raporudur.

Degarlame A.§

Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 9696 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 6

Gnyﬂrﬂlnhul‘%

ATAK Goyimenkul Degeriome AS.

|



BOLUM 2

SIRKETI VE

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

T i nae B S R e Sl e e deaseaaen  ATAK C—.‘»oynmenkul Degerleme A.S. 1l

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: [gerenkéy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglhk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.ir (e-posta)

: 14.04.2011
: 300.000.-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiiriirliikteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslam cergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak. :

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun  17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek ~ Sirketler [le Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” gercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriigtildiigii Kurul Karar Orgam’min 16.02.2012 tarih ve 7
sayill toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasast Kurulunca
Listeye alinmistir. Ayrica Bankacihk Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayih Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in ~ 11.  Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4, Maddesi kapsamma giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin
degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK 2
Gayrimenkul j

Degerlames A S,

icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
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2.2. Miisteriyi Tanmitie: Bilgiler

MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig: A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL

iLETISIM : 0216579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARiHi : 1953 Yihinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’'min gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah
sermaye piyasasi araglarina. gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatiim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka ag¢ik anonim
ortakliktir,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miigteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi A.S. nin talebine istinaden. sirket
portfdyiinde bulunan taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cer¢evesinde 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.

Miisterimiz talebi dogrultusunda soz konusu parseller {izerinde yer alan kagak yapilar

ekspertiz dis1 birakilmigtir,

5 ATAK 7
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu tasinmazlar Kocaeli 1li, Gebze Ilgesi, Kirazpinar Mahallesi sinirlarinda

konumlu ve tapuda Giizeller Mahallesi'nde yer alan toplam 27 adet parseldir. Tasinmazlar Gebze
ilge merkezinin kuzeyinde konumlanmaktadir. Daginik bir sekilde genis bir araziye yayilmis olan
parsellerin yer aldigi bélge Anadolu Otoyolunun kuzeyinde, GEPOSB'nin (Gebze Plastikgiler
Organize Sanayi Bolgesi) dogusunda, Tavsanli yerlesimi birimi, Gebze Sanayi Bélgesi ve
Kastamonu Entegre tesislerinin batisinda konumlanmaktadir.

Bolge Kirazpinar olarak bilinmekte olup yer yer konut siteleri, yasa dis1 yapilanma alanlari,
tag oca tesisleri, tir parki ve bos araziler yer almaktadir. Bélgede yer yer veni site tarzinda
yapilasmalar gbzlemlenmekte olup TOKI Gebze Konutlari, Mutlukent Toplu Konut Alam ve Gebze
Emlak Konutlari yer almaktadir.

Bolgeye ulagim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile saglanabilmektedir. Ana
arterlere yakinhgi nedeniyle tasinmazlara ulagim kolaydir.

Taginmazlar D 100 Karayoluna yaklagik 3 km.. Gebze ilge merkezine 3 km., TEM Otoyolu
Gebze giselerine yaklagik 4 km., Kocaeli Il merkezine isc yaklasik 40 km., mesafede yer

ATAK

Geyrimenkyl
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3.2.

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri

Parsellerin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve

Gebze Tapu Sicil Midiirliigi'nden yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup asagidaki tablo

olarak sunulmugtur. Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

iLi : Kocaeli
ILCESI $ Gebze
MAHALLESI i Giizeller
NITELIGI : Arsa
1 2627 B 308,00 Emlak Konut GYO A5, | | 308,00 63 6137
) 2627 9 311,00 Emlak Konut GYO ALS. 1 | 310,00 63 6158
3 2634 1 344.00 Emlak Konut GYO A S I 1 344.00 63 6231
4 2634 2 216,00 Emlak Konut GYO ALS. 1 1 216,00 63 6232
5 2634 b 247,00 Emlak Konul GYO AS. 1 | 247,00 63 6236
6 | 2634 | 7 27300 | Emlak Konut GYO AS. | 1 273,00 64 | 6237
7 2634 B 298.00 Emlak Konut GYQ A.S. | 1 298,00 64 6238
5 2634 9 279,00 Emlak Konut GYO AS. 1 | 279,00 6d 6239
9 2634 12 359.00 Emlak Konut GYO AS. 1 1 339.00 64 6242
10 | 2634 | 13 24900 | Emlak Konut GYO AS. 1 I 249,00 64 | 6243
1| 2636 | 16 401,00, | Emlak Konut GYO AS. 1 | 401,00 64 6273
12 | 2636 | 18 40700 | Emlak Konut GYO AS. | ] 407.00 64 6275
13 | 2630 | 2 223,00 | Emlak Konut GYO AS. i | 22300 | 64 | 6291
17350 325045 173,50
Sevim Zengin
~ 17350 325045 173,50
Recep Goger 33800 325043 338,00
Al Okur 26400 325045 264,00
27700 3250435 277,00
14 6124 7 325045 HasanGlindiz A ‘ 23900 325045 239,00 164 16173
Malive Hazinesi 41843 325045 41845
Ramazan Yague 43400 325045 434,00
Giler Gencer 1695 Rl 84,75
Bilemt Gencer 5085 65009 25425
Emlak Konut GYQ AS. 11880 63009 50400
Aysun KOCA 20000 300000 200,00
Mehmet Yildinim 27300 300000 273.00
13 6135 13 3.000,00 Sevil Amanvermez 21700 300000 217.00 163 16274
Maliye Hazinesi 81300 300000 813,00
Emlak Konut GYO AS. 499 1000 1.497.00
ATAKZ
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Sira | Ada | Parsel | Yizdlgimi . : Hisse Hissesine Cilt Sayla
No No No {m?) Malik Hisse Pay Payda Diisen m? No No
34500 506200 345,00
Edhem Serbes
43800 06200 438,00
24800 506200 248,00
Mustala Serbes
31000 506200 310,00
Neriman Serbes 31600 306200 316.00
Meliha Atag 27400 506200 274,00
26300 506200 263,00
L& 6135 16 5.062.00 165 16277
28500 506200 285,00
62500 506200 625,00
Necip Stonmez 72500 306200 725,00
30300 306200 303,00
29600 306200 296,00
29000 306200 290,00
Emlak Konut GYO A5, 172 2531 344,00
Gulsevim Altuntag 43400 300000 434,00 .
Mustafa Varilei 27800 300000 278,00
Sercan Guney 32800 300000 328,00
17 6135 18 3.000,00 165 16280
Maliye Hazinesi 130500 300000 1.305,00
Yitksel Ales 32400 300000 324.00
Emlak Konut GYO AS. 331 3000 331,00
Ahmet Gokge 32400 300000 324,00
Hakk: Akga 32700 300000 327,00
15 | 6135 7 3.000,00 - 165 | 16268
Maliye Hazinesi 100900 300000 1.009,00
| Emiak Konut GYO A.§. 67 150 1.340,00
22800 402100 228,00
Edhem Serbes
] 25200 402 100 252.00
' 27600 402100 276,00
Mustafa Serbes
- 22200 402100 232,00
Fevzi Entencan 52300 402100 523,00
Kemal Baltaci 23300 402100 233,00
_ Kibar Bas K 22400 402100 224,00
19 6139 7 4.021.00 165 16315
24200 402100 242,00
21300 402100 213,00
20800 402100 208,00
Neeip Stnmez
24100 402100 241,00
24700 402100 247.00
25900 402100 25900
Emlak Konut GYO ALS, 653 4021 633,00
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No No No \'“i'-[ﬁl:ll,;;]mﬂ Muiik Bisse Tay ll':l‘;?l.l l};;if:l::’ No 5;3':’
Hosevin Yocetombullar 28400 4415082 284,00
Ibrahim 159000 4415082 1.590,00
i T ol 850 4415082 8,50

800 4415082 8.00
Mahbup Yildiz 18200 4415082 182,00
Mehmet Erdogan Yiicetombullar 900 4415082 9,00
Metin Ower 5100 4415082 51,00
Nefise Yiicetombullar 900 4415082 9,00
Nimet Sun 1150 4415082 11,50
Sakine Ozer 3300 4415082 33,00
Saygin Siizer 29200 4415082 292,00
Selvet Keskin 49500 4415082 495 00
Awsun Ozyazan 1150 4415082 11,50
Derya Creer 5100 4415082 51,00
Didar Gogenpl 850 4415082 SSU

800 4415082 R.00
Ebru Sun 1150 4415082 11,50
Emine Yucetombullar 32100 4415082 321,00
Emre Vasfi Sun 1150 4415082 11.50
Esat Yocetombullar Q00 4415082 9.00
Hanife Asuman Yilmaz 900 4415082 9,00
Hava Keskin 141800 4415082 1.418,00

20 6142 I 44. l'Sl];Sf..’ Sadiye 1 5000 4415082 150,00 165 16334

Taviagoglu Ins. San. ve Tic, ALS. 50600 4415082 306,00
284 4415082 2,84
Kocacli Buyitkschir Belediyesi 427 4415082 427
3584 4415082 35,84
Limak ins.SanveTic.AS. 12911 4415082 129,11
Mehmet Kaymnfu;: ' 3620 4415082 36,20
Mustafa Oetiirk 79700 4415082 797,00
Mail Katipogullart 2758 4415082 27.58
Crzge Katipogullan 1121 4415082 11,21
Crenur Katipogullan 517 4415082 5,17
Saime Sevim 1839 4415082 18.39
Sena Tirker 690 4415082 6,90
Serdar Babacan 4138 4415082 41,38
Seyit Katipogullan 1121 4415082 11.21
Adnan Tiirker 1839 4415082 1839
Arif Katipogullan 2758 4415082 27,58
Ayvhan Elmas 2758 4415082 27,58
Bevhan Kaymakgi 1034 4415082 10,34
Fatma Yasar Afaik 207200 4415082 2.072,00
Feride Ozkan 4200 4415082 42,00
Gonil Tirker 460 4415082 4.60
Hafize Ozgiin 3200 4415082 32,00
7 ATAK g
ATAK Gay | Deged S. 1l
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Sira Parsel | Yiizilgiimii Hisse Hissesine
No No No (m?®) Makik Hissc Py Payda Diisen m* No
Sibe| Tirker 640 4415082 690
Senay Kirmani 4138 4415082 41,38
Tilay Kigikyilmaz 3620 4415082 36.20
Veysel Can 3689 4415082 36,89
Mustala kemal Yeni 28300 4415082 283,00
Maliye Hazinesi 385825 4415082 3.85825
20 6142 | 4415082 368000 4415082 3.680,00
Emlak Konut GYO AS,
285900 4415082 2.839.00
Mahve Hazines: 12918 4415082 129.18
Hasan Ciknkgoglu 468900 4415082 4.689,00
Selahattin Yildiz 29700 4415082 297,00
Mehmet Altirk 153550 735847 933,00
T.C. Bashakanhk Toplu Konut Id. Bsk 1845143 4415082 1845143
Ayse Yabanc 29400 370819 294,00
Dursun Avdin 32000 570819 320,00
Mehmer Avdin 31700 570819 317.00
Mehmet Yardim 24400 570819 244,00
Orhan Memig 32300 270819 323,00
Malive Hazinesi 39438 570819 39438
21 6151 3 5.708.19 167 16474
5 26200 570819 262.00
Serdar Babacan
l?l;lﬂl]ﬂ 570819 1.900,00
TOKI 18081 570819 180,81
Mehmet (aglar 74000 570819 740,00
Rosta Gengonal 24400 570819 244,00
Emilak Konut GYO AS. 16300 190273 489,00
Malive Hazinesi 131330 597139 1.313.30
Mehmet Yalyag 30600 597139 306,00
' 24400 597139 244,00
Erdal Orug
26400 597139 264,00
Mamiin Torksoy 22550 597139 225,50
Necip Tarksoy 22550 397139 225,50
20000 397139 200,00
Cemal Tuncer
20000 597139 200,00
22 6155 11 3971.39 Fikn Aydinoglu 24000 397139 240,00 167 16512
TOKI 60209 597139 602 09
24700 597139 247,00
Abdulmecit Yalvag
24400 597139 244,00
Hasevin Yildiz 25300 597139 253,00
24600 597139 246,00
Limak Ing.San.veTic. A5,
34700 597139 347,00
Emlak Konut GYO A.S. 27000 597139 270,00
Emlak Konut GYO A S, 54400 397139 544,00
g ATAK 7
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Elmas Otomotiv Ing, $an.ve Tie,Ltd, St 33400 412801 534,00
Aysel Onal 25300 412801 253,00
Fren Orhan 24100 412801 241,00
Fatma Yildiz 24700 412801 247,00
Hasan Ozdemir 26700 412501 267.00
23 | 6163 3 412801 | Selim Yildiz 32300 412801 323,00 168 | 16567
35700 412801 337,00
Senel Sanhtirk
40000 412801 400,00
Fevei Ertencan 31200 412801 312,00
Malive Hazinesi 90701 412801 907,01
Emlak Konut GYO A S, 28700 412801 287.00
TOKI 4038 549779 40,38
6622 549779 66,22
Malive Hazinesi 886 549779 8.86
24 | 6179 | 4 5.497.79 12433 549779 124,33 169 | 16711
Serdar Babacan ID-G%O 2R il
330800 549779 3308,00
Emlak Konut GYO A.S, 89100 549779 891,00
Ahmet {mar 27800 409304 278,00
Ali Ozalp 29900 409304 299,00
Ayse Yalim 27800 409304 278,00
Kerim Guldal 27200 409304 272,00
Ertugrul Giivendi 30600 400304 306,00
Eyiip Tozlu 27500 409304 275,00
25 | 6183 | 11 4.093,04 _ il — L 169 | 16744
i, 27000 409304 270,00
A me.s 33700 409304 337,00
28600 400304 286,00
Neriman Serbes 26700 409304 267.00
Maliye Hazinesi 14938 409304 149,38
TOKI 9865 409304 98,65
Emlak Konut GYO A'S. 7425 51163 594,00
Mehmet Arslan ' 30024 348356 300,24
gﬁ;ﬁﬁﬁiﬂ:ﬂﬁlﬁmﬂ%;meg. 25237 348356 252,37
Mehmet Toy 32010 348356 32010
Muhittin Keles 20220 348356 292,20
Hakan Balci 26022 348356 260,22
26 | 6183 P 3.483.56 Hasan Unal 26251 348336 262,51 169 16745
Limak [ns San.veTic. A8, 24654 348356 246,54
Malive Hazinesi 8981 348356 80,81
Mehmet Yildirun 24933 174178 498,66
65287 348356 652,87
Emlak Konut GYO AS. 722 87089 28.88
6979 87089 279.16
(il &
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No | No | N | omy | Malk HiscPaY | payda | Digenms | Mo
Kahraman Top 38462 401500 384.62
Mehmet Oztirk 23508 401500 255.08
Ender Erdem 27440 401500 274 40
32901 401500 329.01
Enver Demir
36430 401500 364,30 :
27 6183 I5 4.015.00 Arzu Altlirk 34655 401500 346,55 169 16748
26842 401500 268,82
Limak Ing San.veTic AS, 38781 401500 387 81
29711 401500 29711
Maliye Hazinesi 64870 401500 648,70
Emilak Konut GYO AS, 2293 20075 458,60
3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

Rapor konusu parsellerin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayt

belgesi incelemelerine gore diizenlenmis olup taginmazlar iizerinde asagidaki serh ve notlar

bulunmaktadir.

2627 Ada 8-9 Parsel, 2634 Ada 1-2-6-7-8-9-12-13 Parsel

Bevanlar Hanesi
e 3194/18 MD Imar diizenlemesine almdigi belirtmesi tesisi Gebze Belediye Baskanliginin
9494sayih yazis1 (22.11.2007 tarih 13620 yevmiye)

2636 Ada 18 Nolu Parsel

Serhler Hanesi:

o On alim hakkinin tesisi sufa hakki Toplu Konut idaresi Baskanhiginmn lehine sufa hakki

ATAK Gayrirt

(13.06.2008 tarih 8428 yevmiye)

en
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6124 Ada 7 Nolu Parsel
Bevanlar Hanesi
e 5084 S.Y. geregi belirtme (Binasiz) (Belediye ve Hazine Mallarinin bedelsiz devir edilmesi
eski 4325 Sy kanun) Kamu Hizmetlerine Aynlan Yerler ile maliye bakanhiginca degisik
ihtiyaglarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. Toplu konut
hissesine (08.04.2008 tarih 4847 yevmiye)
e Izale-i Suyuu belirtmesi tesisi Gebze Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 2002/628 sayili dosyas:
Sezgin Kuyucuklu hissesine (18.06.2002 tarih 3259 yevmiye)
Serhler Hanesi:
e Toplu Konut Idaresi Bagkanligi On Alim Hakki Vardir. (26.03.2013 tarih 4712 yevmiye)
e 775 Sayih Kanun Uyarinca Gecekondu Onleme Bélgesidir. (15.04.2013 tarih 6038
yevmiye)
e Maliye Hazinesi hissesi iizerinde;: On alim hakkinin tesisi (Sufa Hakk1) Toplu Konut Idaresi
Bagkanhigimin 29.04.2008 Tarih 3773 Sayih Yazis1 (13.06.2008 tarih 8428 yevmiye)
Rehinler Hanesi:
e Al OKUR hissesi iizerinde Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 200.000 TL
bedelle 1.derecen ipotek (9.6.2010 tarih — 6972 yevmiye)
6135 Ada 13 Nolu Parsel
Serhler Hanesi:
s Toplu Konut idaresi Bagkanliginin On Alim Hakki Vardir. (26.03.2013 tarih 4712 yevmive)
e 775 Sayih Kanun Uyarinca Gecekondu Onleme Bolgesidir. (15.04.2013 tarih 6038 yvevmiye

e Aysun Koca hissesi tizerinde; lerai Haciz: Gebze 4.lcra Miidiirliigiiniin 24/02/2017 tarih
2017/3739 Esas sayih Haciz yaz:st" sayilt yazilan ile 6197.40 TL bedel ile
Alacakh:Vodafone Telekomiinikasyon A.S. lehine haciz islenmistir.(10.03.2017 tarih ve
5245 yevmiye)

e Maliye Hazinesi hissesi tizerinde; On alim hakkinin tesisi (Sufa Hakki) Toplu Konut idaresi
Bagkanhgmin 29/04/2008 tarih 3773 sayili yazisi (13.06.2008 tarih ve 8424 yevmiye)

Rehinler Hanesi:

e Mehmet YILDIRIM hissesi iizerinde Eraslan Giizel lehine 180.000 TL bedelle 1.derecen

ipotek (25.6.2015 tarih — 12560 yevmiye)

g
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6135 Ada 16 Nolu Parsel

Serhler Hanesi:
¢ Toplu Konut Idaresi Baskanhig On Alm Hakk: Vardir. (26.03.2013 tarih 4712 yevmiye)

e 775 Sayih Kanun Uyarninca Gecekondu Onleme Bolgesidir. (15.04.2013 tarih 6038

yevmiye)
¢ Edhem Serbes’in 345 m? ve 438 m? hisseleri {izerinde; Icrai Haciz tesisi Kiigiikyol vergi
dairesi Miid. 27/10/2008-41261 sayili yazisi (10.11.2008 tarih 16859 yevmiye)
* Mustafa Serbes’in 248 m?* ve 310 m? hisseleri iizerinde; Icrai Haciz tesisi Beyoglu 2. Icra
20017216 dosya (12.02.2001 tarih ve 1271 yevmiye)
e Mustafa Serbes’in 248 m? ve 310 m? hisseleri iizerinde: icrai Haciz tesisi Beyoglu 2. icra
Miid. 08/08/2003 tarih 2003/7204 dosya (14.08.2003 tarih ve 4585 yevmiye)
6135 Ada 7 ve 18 Nolu Parseller;
Serhler Hanesi:
 Toplu Konut Idaresi Bagkanhg On Alm Hakki Vardir. (26.03.2013 tarih 4712 yevmiye)
e 775 Sayilr Kanun Uyarinca Gecekondu Onleme Bélgesidir. (15.04.2013 tarih 6038

yevmiye)
* Maliye Hazinesi hissesi {izerinde; On alim hakkinin tesisi (Sufa Hakki) Toplu Konut Idaresi
Bagkanhginin 29/04/2008 tarih 3773 sayil vazisi (13.06.2008 tarih ve 8428 yevmive)

6139 Ada 7 Nolu Parsel

Bevanlar Hanesi

e lzale-i Suyuu belirtmesi tesisi Gebze Sulh Hukuk mahkemesinin 2002/628 sayili dosyasi

Kibar Bag hissesine (18.06.2002 tarih 3259 yevmiye)
Serhler Hanesi:

¢ Toplu Konut Idaresi Bagkanhg On Alim Hakk: Vardir. (26.03.2013 tarih 4712 yevmiye)

e 775 Sayih Kanun Uyarinca Gecekondu Onleme Bolgesidir. (15.04.2013 tarih 6038
yevmiye)

o Edhem Serbes’in 228 m? ve 252 m? hisseleri {izerinde: lcrai Haciz tesisi Kiigiikyol vergi
dairesi Mid. 27/10/2008-41261 sayih yazisi (10.11.2008 tarih 16859 vevmive)

e Mustafa Serbes’in 276 m? ve 222 m? hisseleri {izerinde; Icrai Haciz tesisi Beyoglu 2. Icra
2001/216 dosya (12.02.2001 tarih ve 1271 yevmiye)
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6142 Ada 1 Nolu Parsel

Bevanlar Hanesi

3194/18 MD imar diizenlemesine almdig belirtmesi tesisi Gebze Belediye Baskanligi'nin
9494 sayili yazisi (22.11.2007 tarih 13620 yevmiyve)

Toplu Konut hissesi iizerinde: 5084 S.Y. geregi belirtme (Binasiz) (Belediye ve Hazine
Mallarimn bedelsiz devir edilmesi eski 4325 Sy kanun) Kamu Hizmetlerine Ayrilan Yerler
ile maliye bakanh@inca degisik ihtiyaclarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye
iade edilir. (08.04.2008 tarih 4847 yevmiye)

Selvet Keskin'in hissesi lizerinde; Vesayet altna alinma belirtmesi tesisi Sultanbeyli 1.
Asliye Hukuk Mahkemesi'nin (Aile Mahkemesi Sifatiyla) 25/02/2011 tarih 2010/1278 esas
ve 2011/55 K. Sayili yazisinca Selvet Keskin evlatlani Eyilip Ensar Esra vesayet altina
alinmigtir. (16.03.2011 tarih 4161 yevmiye)

Limak Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S., Mehmet Kaymakgi, Mustafa Oztiirk, Nail
Katipogullari, Ozge Katipogullari, Oznur Katipogullari, Saime Sevim, Sena Tiirker, Serdar
Babacan, Seyit Katipoglu, Adnan Tiirker, Arif Katipogullari, Ayhan Elmas, Beyhan
Kaymake:, Fatma Yasar AZaik, Feride Ozkan, Goniil Tiirker, Hanife Ozgiin, Sibel Tiirker,
Seney Kirmani, Tulay Kii¢iikyllmaz, Veysel Can, Mustafa Kemal Yeni, Mehmet Altiirk
hisseleri lizerinde; 3226 S.Y. Gore Finansal kiralama belirtmesi tesisi Marmara Metal
Mamiilleri Tic. Ltd. $ti. Iehine finansal kiralama sdzlesmesi vardir. (10.05.2007 tarih 5165
yevmiye)

Maliye Hazinesi hissesi tizerinde; Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Malive Bakanhginca
degisik ihtiyaglar igin talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir.
Tarih:27/01/2016 Say1:1581 (05.02.2016 tarih 2536 yevmiye)

T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanh@i hissesi iizerinde; 5084 S.Y. geregi
belirtme (Binasiz) (Belediye ve Hazine Mallarinin bedelsiz devir edilmesi eski 4325 Sy

kanun) Kamu Hizmetlerine Ayrlan Yerler ile maliye bakanhginca degisik ihtivaglarla talep

edilen taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (08.04.2008 tarih 4847 yevmiye)
Hak ve Miikellefivetler Hanesi

Planinda gosterilen 3568 m? lik mahallinde Bay. Bak. Nin kuvveili akim elektrik dagitim
tesisatimin bakim isletme ve tesisine dair talimatnamenin 89 ve 110. Maddelerinde yazili
sartlar dairesinde 356,80 TL si bedelle T.EK. Genel miidiirliizii lehine irtifak hakk.
(23.08.1974 tarih 3405 yevmiye)

Planinda gésterilen 6460 m? lik kisunda tek lehine irtifak hakk (27.12.1984 tarih 3694)
Planda gosterilen 702,35 m? de tek lehine irtifak hakki (27.12.1984 tarih 3694 yevmiye)
Planda gosterilen 4426.46 m? de tek lehine irtifak hakki (27.12.1984 tarih 3694 vevmiye)
Planda gdsterilen 75.400 m? de tek lehine irtifak hakki (27.12.1984 tarlh 3694 yevmiye)

7 ATAK

wwwatakgd.com.tr. i _ Gnyrr ié?ﬁkm

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL
Tek:0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 19

By



Serhler Hanesi:

ATAK Gayrirfé

Toplu Konut Idaresi Bagkanhigi On Alim Hakk: Vardir. (26.03.2013 tarih 4712 yevmiye)
775 Sayih Kanun Uyannca Gecekondu Onleme Bolgesidir. (15.04.2013 tarih 6038
yevmiye)

Hiiseyin Yiicetombullar'in 284 m? hissesi iizerinde: Kesinlesmemis mahkeme karar1 vardir.
(Gebze 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayili Mahkeme
Miizekkeresi yazisi ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmiye)

Ibrahim’in 1590 m? hissesi {izerinde; Kesinlesmemis mahkeme karan vardir.(Gebze 2.
Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi
yazisi ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmiye)

irfan Duru Gégeoglunun 8.50 ve 8 m? hisseleri iizerinde; Kesinlesmemis mahkeme karar
vardir.(Gebze 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayih
Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmiye)

Mahbup Yildiz'in 182 m? hissesi iizerinde: Kesinlesmemis mahkeme karar1 vardir.(Gebze 2.
Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi
yazist ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmiye)

Mehmet Erdogan Yiicetombullar’in 9 m? hissesi iizerinde: Kesinlesmemis mahkeme karari
vardir.(Gebze 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayili
Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmive)

Metin Ozeri’in 51 m? hissesi {izerinde; Kesinlesmemis mahkeme karar vardir.(Gebze 2.
Asliye Hukuk Mahkemesinin:1 1/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi
yazist ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmiye)

Nefise Yiicetombullar’in 9 m? hissesi iizerinde; Kesinlegmemis mahkeme karan
vardir.(Gebze 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayili
Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmiye)

Sakine Ozer’in 33 m? hissesi {izerinde; Kesinlesmemis mahkeme karari vardir.(Gebze 2.
Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayih Mahkeme Miizekkeresi
yazisi ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmiye)

Saygin Stizer'in 292m?* hissesi tizerinde: Kesinlesmemis mahkeme Karan vardir.(Gebze 2.
Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi
vazist ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmive)

Selvet Keskin’in 495m? hissesi ilizerinde: Kesinlesmemis mahkeme karan vardir.(Gebze 2.
Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi
yazisi ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmive)

s Goyrimenkul
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e Derya Ozer'in 51m? hissesi iizerinde; Kesinlesmemis mahkeme karari vardir(Gebze 2.
Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi
yazist ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmiye)

e Emine Yiicetombullar’in 321m* hissesi iizerinde; Kesinlesmemis mahkeme karan
vardir.(Gebze 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayili
Mahkeme Miizekkeresi yazist ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmiye)

e [sat Yiicetombullar'in 9m? hissesi tizerinde: Kesinlesmemis mahkeme karan vardir. (Gebze
2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayih Mahkeme
Miizekkeresi yazisi ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmiye)

¢ Hanife Asuman Yilmaz'in 9m?® hissesi iizerinde: Kesinlesmemis mahkeme karan
vardir.(Gebze 2. Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayih
Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmiye)

¢ Hava Keskin'in 1418m? hissesi iizerinde: Kesinlesmemis mahkeme karar vardir.(Gebze 2.
Asliye Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarth 2013/227 Esas Sayih Mahkeme Miizekkeresi
yazist ile)(23.11.2015 tarih 22403 yevmiye)

o Sadiye’nin 150m? hissesi iizerinde; Kesinlesmemis mahkeme karan vardir.(Gebze 2. Ashye
Hukuk Mahkemesinin 11/11/2015 tarih 2013/227 Esas Sayilh Mahkeme Miizekkeresi yazist
ile) (23.11.2015 tarih 22403 yevmiye)

e Tavlasoglu insaat Sanayi ve Ticaret A.S.’nin 506 m* hissesi iizerinde;

1-Kamu Haczinin Tesisi. lyasbey Vergi Dairesi Miidiirliigtiniin 09/09/2004 Tarih 4168

Sayih yazilan ile Tavlasoélu"lnsaat hissesi iizerine (14.09.2004 tarih 6546 yevmiye)

2-lerai Haciz Tesisi Kocaeli 7. Iera Midiirliigiinin 06/05/2011 tarih 2011/674 E.Sayih
yazilar (12.05.2011 tarih 7335 yevmiye)

3-lerai Haciz: Van 2. lera Dairesinin 08/05/2013 tarih 2009/3041 Esas sayih Haciz yazisi
sayilt yazilan ile 100796.44 TL bedel ile Alacakhi:Celal TEKIN lehine haciz islenmistir.
(13.05.2013 tarih 7511 yevmiye)

4- fcrai Haciz: istanbul Anadolu 20. icra Miidiirliigiiniin 08/07/2013 tarih 2013/4441 Esas
sayili Haciz yazisi sayili yazilan ile 0 TL bedel ile Alacakli:Mihriban POLAT lehine haciz
islenmisgtir. (09.07.2013 tarih 11106 yevmiye)

5- lerai Haciz: Van 1. lcra Midiirligiiniin 20/08/2013 tarih 2008/7728 Esas sayili Haciz
vazist sayih yazilan ile 7268.99 TL bedel ile Alacakli:Cemal DEMIR lehine haciz
islenmistir. (04.09.2013 tarih 14095 yevmiye)

6- lcrai Haciz: Van 2. Icra Dairesinin 09/01/2014 tarih 2011/2751 Esas sayili Haciz yazisi
sayih yazilan ile 34984.11 TL bedel ile Alacakli:Hamdi Yavuz KANTAROGLU lehine

haciz islenmistir. (14.01.2014 tarih 674 yevmive) BT ATAK g
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7- icrai Haciz: Van 2. Icra Dairesinin 13/01/2014 tarih 2009/30 aclZ yazisi
sayith yazilar ile 105246.00 TL bedel ile Alacakli:Celal TEKIN lehine haciz islenmistir.
(21.01.2014 tarih 1085 yevmiye)
8- Icrai Haciz: Van 1. Icra Dairesinin 13/01/2014 tarih 2012/1508 Esas sayih Haciz yazisi
sayill yazilar ile 86115 TL bedel ile Alacakli:Fikret UCDAL lehine haciz islenmistir.
(23.01.2014 tarih 1270 yevmiye)
9- lcrai Haciz: Van 1. lera Dairesinin 13/01/2014 tarih 2012/1512 Esas sayih Haciz yazisi
sayill yazilan ile 37006 TL bedel ile Alacakli:Enes SONMEZ lehine haciz islenmistir.
(23.01.2014 tarih 1282 yevmiye)
10- [erai Haciz: Van 1. lera Dairesinin 13/01/2014 tarih 2012/1511 Esas sayih Haciz yazisi
sayill yazilari ile 18888 TL bedel ile Alacakli:Turgu CENGIZ lehine haciz iglenmistir.
(23.01.2014 tarith 1279 yevmiye)
11- ferai Haciz: Van 1. Icra Dairesinin 13/01/2014 tarih 2012/1510 Esas sayih Haciz yazisi
sayill yazilan ile 15264 TL bedel ile Alacakli:Hasan AKCANAK lehine haciz islenmistir.
(23.01.2014 tarih 1277 yevmiye)
12- ferai Haciz: Van 1. Icra Dairesinin 13/01/2014 tarih 2012/1509 Esas sayih Haciz yazisi
sayili yazilar ile 45030 TL bedel ile Alacakli:Cantekin AYGUN lehine haciz islenmistir.
(23.01.2014 tarih 1275 yevmiye)
13- Icrai Haciz: Van 1. Icra Dairesinin 13/01/2014 tarih 2012/1515 Esas sayih Haciz yazisi
sayill yazilan ile 85356 TL bedel ile Alacakli:Niyazi CENGIZ lehine haciz islenmistir.
(23.01.2014 tarih 1266 yevmiye)
14- lcrai Haciz: Van 1. lcra Dairesinin 13/01/2014 tarih 2012/1514 Esas sayih Haciz yazisi
sayih yazilan ile 38703 TL bedel ile Alacakh:Yusuf KAYA lehine haciz iglenmistir.
(23.01.2014 tarih 1250 yevmiye)
15- Ierai Haciz: Van 1. Icra Dairesinin 13/01/2014 tarih 2012/1513 Esas sayili Haciz yazisi
sayih yazilar ile 11594 TL bedel ile Alacakli:Emin SONMEZ lehine haciz islenmistir.
(23.01.2014 tarih 1262 yevmiye)
16- lcrai Haciz: Van 2. Icra Dairesinin 06/02/2014 tarih 2009/1208 Esas sayih Haciz yazisi
sayili yazilan ile 50223.82 TL bedel ile Alacakh lehine haciz iglenmistir. (13.02.2014 tarih

s5as sayii

2552 yevmiye)

| 7- Manisa 3. Iera Miidiirliigiiniin 17/06/2014 tarih 2014/1994 Esas sayili Haciz yazisi sayih
vazilar ile 36802.37 TL bedel ile Alacakhi:Sosyal Giivenlik Kurumu Miidiirliigii lehine
haciz islenmistir. (30.06.2014 tarih 11111 yevmiye)
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18- Icrai Haciz: Istanbul Anadolu 20. fera Miidiirliigiiniin 17/07/2014 tarih 2013/4144 Esas
sayih Haciz yazisi sayih yazilan ile 34429.18 TL bedel ile Alacakli lehine haciz islenmistir.
(25.07.2014 tarih 12967 yevmiye)

19- ferai Haciz: Van 2. Icra Miidirligiiniin 05/08/2014 tarih 2011/4903 sayih Haciz yazisi

sayili yazilan ile 36060 TL bedel ile Alacakli lehine haciz islenmistir. (12.08.2014 tarih

13671 yevmiye)

20- icrai Haciz: Van 1. fcra Dairesinin 13/01/2014 tarih 2012/1512 Esas sayih Haciz yazisi

sayitll yazilari ile 37006 TL bedel ile Alacakli:Enes SONMEZ lehine haciz islenmistir.

(23.01.2014 tarih 1282 yevmiye)

21- Icrai Haciz: Van 1. Icra Miidiirliigiiniin 10/06/2015 tarih 2012/1515 Esas sayilh Haciz

yazisi sayth yazilari ile 0 TL bedel ile Alacakli:Niyazi CENGIZ lehine haciz islenmistir.

(16.06.2015 tarih 11753 yevmiye)

22- lerai Haciz: Van 1. lcra Miidurlugiiniin 10/06/2015 tarih 2012/1508 Esas sayili Haciz

yazis1 sayih yazilar ile 0 TL bedel ile Alacakli:Figkret UCDAL lehine haciz islenmistir.

(16.06.2015 tarih 11754 yevmiye)

23- ferai Haciz: Van 1. fcra Miidiirliigiiniin 10/06/2015 tarih 2012/1509 Esas sayilh Haciz

vazisi sayilt yazilari ile 0 TL bedel ile Alacakli;:Can Tekin AYGUN Iehine haciz islenmistir.

(16.06,2015 tarith 11757 yevmiye)

24- Icrai Haciz: Van 1. Icra Muadiirliigiiniin 10/06/2015 tarih 2012/1513 Esas sayili Haciz

vazisi sayih yazilari ile 0 TL bedel ile AlacakliEmin SONMEZ lehine haciz islenmistir,

(16.06.2015 tarih 11758 yevimiye)

25- lerai Haciz: Van 1. Icra Miidiirliigiingin 10/06/2015 tarih 2012/1510 Esas sayih Haciz

yazisi sayili vazilan ile 0 TL bedel ile Alacakli:Hasan AKCANAK lehine haciz islenmistir.

(16.06.2015 tarih 11762 yevmiye)

26- Icrai Haciz: Van 1. fcra Middiirltigiiniin 10/06/2015 tarih 2012/1514 Esas sayili Haciz

vazisi sayili yazilari ile 0 TL bedel ile Alacakli:Yusuf KAYA lehine haciz islenmistir.

(16.06.2015 tarih 11766 yevmiye)

27- lcrai Haciz: Van 1. lera Miidiirliigiiniin 10/06/2015 tarih 2012/1512 Esas sayih Haciz

yazis1 sayih yazilan ile 0 TL bedel ile Alacakli:Enes SONMEZ lehine haciz islenmistir.

(16.06.2015 tarih 11784 yevmiye)

28- Icrai Haciz: Van 1. Icra Miidiirliigiiniin 10/06/2015 tarih 2012/1511 Esas sayil Haciz

yazisi sayilt yazilan ile 0 TL bedel ile Alacakh:Turgut CENGIZ lehine haciz islenmistir.

(16.06.2015 tarih 11769 yevmive)

29- lcrai Haciz: Kiiglikgekmece 4. icra Miidiirliigiiniin 04/08/2015 tarih 2015/6942 Esas

sayill Haciz yazisi sayih yazilan ile 103678.34 TL bedel ile Alacakli:Avka Nak. Ins. Petrol

T, ATAK 7
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Urtinleri Ith. Thr.San. ve Tic. Ltd. Sti. Iehine haciz islenmistir. (05.08.2015 tarih 15027
yevmiye)

30- Icrai Haciz: Van 1. Icra Miidiirltigiiniin 27/06/2016 tarih 2016/11380 sayih Haciz yazisi
sayih yazilan ile 12493.75 TL bedel ile Alacakli:Yasar CICEK lehine haciz iglenmistir.
(12.07.2016 tarih 14745 yevmiye)

31- fcrai Haciz: Van 2. fcra Miidiirliigiiniin 16/02/2017 tarih 2009/3041 Esas sayih Haciz
yazisi sayih yazilar ile 134969.18 TL bedel ile Alacakli:Celal TEKIN lehine haciz
islenmistir. (20.02.2017 tarih 3606 yevmiye)

32- lcrai Haciz: Van 1. lera Midiirliigtiniin 16/02/2017 tarih 2012/1515 Esas sayith Haciz
yazis1 sayili yazilan ile 104969.40 TL bedel ile Alacakli:Niyazi CENGIZ lehine haciz
islenmistir. (20.02.2017 tarih 3646 yevmiye)

33- icrai Haciz: Van 1. lcra Miidirliigiiniin 16/02/2017 tarih 2012/1512 Esas sayih Haciz
yazist sayili yazilan ile 45527.32 TL bedel ile Alacakli:Enes. SONMEZ lehine haciz
islenmistir. (30.02.2017 tarih 3650 yevmiye)

34- lerai Haciz: Van 1. Tera Miidiirliigiiniin 16/02/2017 tarih 2012/1508 Esas sayili Haciz
yazist sayih yazilari ile 105632.25 TL bedel ile Alacakli:Fikret UCDAL lehine haciz
islenmistir. (20.02.2017 tarih 3654 yevmiye)

35- Ierai Haciz: Van 1. Icra Miidiirliigiiniin 16/02/2017 tarih 2012/1514 Esas sayili Haciz
yazist sayih yazlan ile 47592.89 TL bedel ile Alacakhi:Yusuf KAYA lehine haciz
islenmistir. (20.02.2017 tarih 3663 yevmiye)

36- Icrai Haciz: Van 1. icra-Mﬁdﬁrlﬁﬁiiniin 16/02/2017 tarih 2012/1510 Esas sayili Haciz
yazist sayih yazilan ile 18898.82 TL bedel ile Alacakh:Hasan AKCANAK lehine haciz
islenmistir. (20.02.2017 tarih 3666 yevmiye)

37- lerai Haciz: Van 1. fcra Mudirliigliniin 16/02/2017 tarih 2012/1509 Esas sayili Haciz
yazisi sayih yazilan ile 5534.82 TL bedel ile Alacakli:Cantekin AYGUN lehine haciz
islenmistir. (20.02.2017 tarih 3675 yevmiye)

38- Icrai Haciz: Van 1. lera Miidirliigtiniin 16/02/2017 tarih 2012/1511 Esas sayih Haciz
vazist sayill yazilan ile 23339.12 TL bedel ile Alacakl:Turgut CENGIZ lehine haciz
islenmistir. (20.02.2017 tarih 3677 yevimiye)

39- [crai Haciz: Van 1. [era Miidiirltigiintin 16/02/2015 tarih 2012/1513 Esas sayili Haciz
yazisi sayili yazlari ile 14592.29 TL bedel ile Alacakli:Emin SONMEZ lehine haciz
iglenmigtir, (20.02.2017 tarih 3682 yevmiye)

40- Icrai Haciz: Van 2. fcra Midiirl{igiiniin 23/07/2017 tarih 2011/4903 Esas sayih Haciz
vazist sayith yazilan ile 39843.86 TL bedel ile AlacakliNEZIR sevgen lehine haciz

islenmistir. (21.02.2017 tarih 4218 yevmiye) ATA K
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o Mustafa Oztirk Hissesi tizerinde; ihtiyati Tedbir: Gebze 1. Sulh Hukuk
Mahkemesinin 13/04/2017 tarih 2016/89 D.I$ sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili
vazilar ile (Ag¢iklama: Gebze 1.Sulh Hukuk Mahkemesinin 13/04/2017 tarih ve
2016/89 D.IS Sayih yazisi ile tedbir tesis edilmistir.) (27.04.2017 tarih 9663
yevimiye)

e Saime Sevim Hissesi tizerinde; Ihtiyati Tedbir: Gebze 1. Sulh Hukuk Mahkemesinin
19/06/2017 tarih 2017/13 Tereke sayili Mahkeme Miizekkeresi sayil yazilan ile
(Agiklama: Gebze 1.Sulh Hukuk Mahkemesinin 19/06/2017 tarih ve 2017/13 Tereke
sayih yazisi ile tedbir tesis edilmistir.) (04.07.2017 tarih 14658 yevmiye)

e Maliye Hazinesi hissesi iizerinde; On Alim Hakkimin Tesisi (Sufa Hakki) Toplu
Konut Idaresi Baskanliginin 29/04/2008 tarih 3773 sayih yazisi (13.06.2008 tarih
8428 yevmiye)

e Maliye Hazinesi hissesi tizerinde; 2942 S. Kamulastirma Kanununun 31/B serhinin
tesisi (Kamulastinlmistir) Karayollan 1. Bélge Miidiirliigiiniin 24/11/1992 tarih
49283 sayili yazisi. (11.12.1992 tarih ve 5991 yevmiye)

6151 Ada 3 Nolu Parsel
Bevanlar Hanesi
e 3194/18 MD Imar diizenlemesine almdigi belirtmesi tesisi Gebze Belediyesi 21.11.2007
tarih 1645-9493 sayili yazis1 (22.11.2007 tarih 14712 yevmiye)
e T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanhg hissesi iizerinde; Hazine Mallarmin TOKI
ye Devri-1164 Sayili Arsa Uretimi Ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanunun Ek 4.
Maddesine Gore Belirtme-Adi Kamu Hizmetlerine Aynlan Yerler ile Maliye Bakanlifinca
Degisik Ihtiyaglarla Talep Edilen Tagmmazlar Bedelsiz Olarak Hazineye lade Edilir.
(08.04.2008 tarih ve 4847 yevmiye) |
Serhler Hanesi:
e Toplu Konut Idaresi Bagkanligi On Ahm Hakki Vardir, (26.03.2013 tarih 4712 yevmiye)
e 775 Sayili Kanun Uyarinca Gecekondﬁ Onleme Bolgesidir. (15.04.2013 tarih 6038
yevmiye)
e Maliye Hazinesi iizerinde;: On Alim Hakkinn Tesisi (Sufa Hakki) Toplu Konut Idaresi
Baskanliginin 29/04/2008 Tarih 3773 Sayili Yazisi. (13.06.2008 tarih 8428 yevmiye)
Muhdesat Bilgileri:

¢ Tasarruf krokisinde A harfi ile gosterilen bina Mustafa Ozkan’a aittir,
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6155 Ada 11 Nolu Parsel

Beyanlar Hanesi
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig: hissesi iizerinde; Hazine Mallarimin TOKI

ye Devri-1164 Sayilh Arsa Uretimi Ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanunun Ek 4.
Maddesine Gére Belirtme-Adi Kamu Hizmetlerine Ayrilan Yerler ile Maliye Bakanhginca
Degisik Ihtiyaglarla Talep Edilen Taginmazlar Bedelsiz Olarak Hazineve lade Edilir.
(08.04.2008 tarih ve 4847 yevmive)

Hak ve Miikellefivetler Hanesi

Planda gésterilen 702,35 m? de tek lehine irtifak hakki 27.12.1984 tarih 3694 yevmiye
Planda gosterilen 4426,46 m? de tek lehine irtifak hakki 27.12.1984 tarih 3694 yevmiye
Planda gosterilen 75.400 m? de tek lehine irtifak hakki 27.12.1984 tarih 3694 yevmiye

Serhler Hanesi:

Toplu Konut Idaresi Baskanligi On Alim Hakki Vardir. (26.03.2013 tarih 4712 yevmiye)
775 Sayih Kanun Uyarinca Geeekondu Onleme Bélgesidir. (15.04.2013 tarih 6038
yevmiye)

Maliye Hazinesi iizerinde: On Alim Hakkimin Tesisi (Sufa Hakki) Toplu Konut Idaresi
Bagkanhgimn 29/04/2008 Tarih 3773 Sayili Yazisi. (13.06.2008 tarih 8428 yevmiye)
Mehmet Yalvag hissesi iizerinde; Icrai Haciz Tesisi Kocaeli 1.cra Miidirligii 09/8202
say1li yazisi.(11.08.2009 tarih ve 20932 yevmiye)

Mehmet Yalvag hissesi iizerinde; Icrai Haciz:Istanbul Anadolu 2.fcra Miidiirliigiiniin
22/04/2016 tarih 2014/24428 Esas sayili haciz yazisi sayih vazilan ile 1422.83 TL bedel ile
Alacakh: Kocaeli Gebze Toplu Konutlari Site Yonetimi lehine haciz islenmistir.
(29.04.2016 tarih ve 9384 yevmiye)

6163 Ada 5 Nolu Parsel

Serhler Hanesi:

L]

Toplu Konut Idaresi Bagkanhg On Alm Hakk: Vardir. (26.03.2013 tarih 4712 yevmiye)
775 Sayih Kanun Uyarinca Gecekondu Onleme Bolgesidir, (15.04.2013 tarih 6038
yevmiye)
Senel Sanlitiirk hissesi iizerinde; Icrai Haciz tesisi Ordu 1.Icra Miid. 09/4171 sayili yazisi.
(02.09.2009 tarih 22492 yevmiye)
Maliye Hazinesi tizerinde; On Alim Hakkinin Tesisi (Sufa Hakki) Toplu Konut Idaresi
Bagkanhginin 29/04/2008 Tarih 3773 Sayih Yazisi. (13.06.2008 tarih 8428 yevmiye)
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6179 Ada 4 Nolu Parsel
Beyvanlar Hanesi

Gebze 1. Sulh Hukuk Mahkemesinin 29.03.2012 tarih 2012/348 sayili mahkeme
miizekkeresi yazisi ile Izale-i Suyu davasi agilnustir. 02.04.2012 tarih 4241 yeviiye
Maliye Hazinesi hissesi tizerinde; Kamu hizmetlerine aynlan yerler ile Maliye Bakanliginca

degisik ihtiyaglar icin talep edilen tasmmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir
Tarih:27/01/2016 Say1:1581 (05.02.2016 tarih 2536 yevmiye)

Serhler Hanesi:

Toplu Konut Idaresi Baskanh@ On Alim Hakki Vardir. (26.03.2013 tarih 4712 yevmiye)
775 Sayih Kanun Uyarinca Gecekondu Onleme Bolgesidir. (15.04.2013 tarih 6038
yevmiye)

Maliye Hazinesi hissesi tizerinde; On Alim Hakkinin Tesisi Sufa Hakki Toplu Konut Idaresi
Bagkanhigi 25/04/2008 Tarih 3773 Sayili Yazisi. (23.06.2008 tarih 9068 yevmiye)

Maliye Hazinesi hisesi iizerinde; On Alim Hakkimin Tesisi (Sufa Hakki) Toplu Konut
Idaresi Bagkanligimin 29/04/2008 Tarih 3773 Sayili Yazisi. (13.06.2008 tarih 8428 yevmiye)
Maliye Hazinesi hissesi tizerinde; 2942 S.Kamulastirma Kanununun 31/B serhinin tesisi
(Kamulastirilmistir) Karayollari 1. Bolge Midirliigiintin 24/11/1992 tarih 49283 sayil
vazisi. (1 1.12.1@92 tarih ve 5991 yevmiye)

6183 Ada 11 Nolu Parsel
Serhler Hanesi:

L]

o

Toplu Konut Idaresi Bagkanlign On Alim Hakk: Vardur. (26.03.2013 tarih 4712 yevmiye)
775 Sayih Kanun Uyarinca Gecekondu Onleme Bolgesidir. (15.04.2013 tarih 6038
yevmiye)

Ali Ozalp hissesi tizerinde; fhtiyati Haciz: Gebze 4. lcra Miidiirligiiniin 10/07/2017 tarih
2017/21327 Esas sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile Borg:3482000 TL (Alacakli: Turkland
Bank A.§.) (10.07.2017 tarih 15038 yevmiye no)

Maliye Hazinesi Hissesi Uzerinde; TOKI Lehine Sufa Hakko Serhi Toplu Konut Dairesi
Bagkanligimin 29/04/2008 Tarih 3773 Sayih Yazilan ile Maliye Hazinesi Hissesinde,
(13.06.2008 tarih 8424 yevmiye no)

Serhler Hanesi:

ATAK Gayifm

Toplu Konut Idaresi Bagkanligi On Ahm Hakki Vardir. (26.03.2013 tarih 4712 yevmiye)
775 Sayih Kanun Uyarinca Gecekondu Onleme Bolgesidir. (15.04.2013 tarih 6038

yevmive)
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6183 Ada 12 Nolu Parsel
Serhler Hanesi:
o Toplu Konut Idaresi Baskanligi On Alim Hakki Vardir. (26.03.2013 tarih 4712 yevmiye)
e 775 Sayih Kanun Uyannca Gecekondu Onleme Bolgesidir. (15.04.2013 tarih 6038

yevmiye)

e Mehmet Toy hissesi iizerinde; Icrai Haciz Tesisi Gebze 1. Icra 2004/819 Dosya (05.04.2004
tarih 2202 yevmiye no)

e Mehmet Toy hissesi iizerinde: icrai Haciz Tesisi Gebze 1. Icra 2004/2407 Tarihli Dosya
(07.01.2005 tarih 110 yevmiye no)

e Maliye Hazinesi Hissesi Uzerinde; On Ahm Hakkimin Tesisi (Sufa Hakki) Toplu Konut
Idaresi Baskanhgmin 29/04/2008 Tarih 3773 Sayili Yazis1 (13.06.2008 tarih 8424 yevmiye
no)

o

6183 Ada 15 Nolu Parsel
Serhler Hanesi:
e Toplu Konut Idaresi Baskanligi On Alim Hakk: Vardir. (26.03.2013 tarih 4712 yevmniye)
e 775 Sayih Kanun Uyarinca Gecekondu Onleme B8lgesidir. (15.04.2013 tarih 6038

yevmiye)

e Maliye Hazinesi Hissesi Uzerinde; On Alm Hakkinin Tesisi (Sufa Hakki) Toplu Konut
Idaresi Bagkanliginin 29/04/2008 Tarih 3773 Sayili Yazisi (13.06.2008 tarih 8424 yevmiye
no)

Taginmazlar tizerinde meveut TEK lehine irtifak hakki, 6n alim hakki ile ilgili notlar. gece
kondu 6nleme bolgesidir serhi ve imar diizenlemesine alindifina dair notun taginmazlara herhangi
bir olumsuz ve degerlerine etken takyidat olarak yansimamakta olup sfire¢ igerisindeki rutin
uygulamalardir. Yani sira Emlak Konut GYO A.S. hisseleri disinda diger hissedarlar iizerinde
mevcut haciz, ipotek. ihtivati tedbir kararlari da Emlak Konut GYO A.S. hisselerini olumsuz yénde
etkilememektedir. 6139/7 ve 6124/7 nolu parseller tizerindeki hissedarlar tizerindeki izale-i siiyu
belirtmesinin tesis edilmis olmasi parsellerin hissedarlar arasinda taksim edilememis olup paydaslardan
birinin Izale -i suyu (ortakh@mn giderilmesi) talebi ile sulh hukuk hakimligi'ne miiracaati sonucu hukuki
siirecin baslamis oldugunu géstermektedir, Sonucunda miistakil bir par¢a (daire. arsa vs...) diisebilecekse,
paylasimi seger, degil ise satis voluyla paydashlik giderilebilir olacagindan bu parsellerdeki hisselerin de
Emlak Konut GYO A.S. portféyiinde bulunmasinda olumsuz etken ve sakinca yoktur.

Ozetle, asagida tablo halinde sunulan rapor konusu 27 adet parseldeki Emlak Konut GYO A.S.

hisselerine karsilik gelen arsa miktarlarimin Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatinm

pEg ATAK

ortakliklar1 portféyiine alinmasinda bir engel olmadifi gériis ve kanaatindeviz. «
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Sira No Ada No Parsel No Emlak Konut Gy\;?ﬁ.;:.;;,l;l:::%me Diisen Arsa
| 2627 8 308,00
2 2627 9 311,00
3 2634 i 344,00
4 2634 2 216.00
5 2634 6 247.00
6 2634 7 273,00
7 2634 8 298,00
8 2634 9 279,00
9 2634 12 359,00
10 2634 13 249.00
11 2636 16 401.00
12 2636 18 407,00
13 2639 2 223.00
14 6124 T 594,00
15 6135 13 1.497.00
16 6135 16 344,00
17 6135 18 331.00
18 6135 7 1.340.00
19 6139 7 653,00
20 6142 I 6.539.00
21 6151 3 489,00
22 6155 11 814,00
23 6163 5 287,00
24 6179 4 891,00
25 6183 11 594,00
26 6183 12 960,91
27 6183 15 458.60
19.707,51
gy ATAK
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3.3.  Parselin imar Bilgisi
Rapor konusu taginmazlardan asagida tablo halinde sunulan parseller, TOKI tarafindan

hazirlanan, 22.05.2017 tarih ve 2322 sayili karar ile onaylanan Kocaeli Gebze Giizeller Sultanorhan

Kirazpinar Mahalleleri Gecekondu Onleme Bolgesi 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plam

kapsaminda kalmaktadir.

SIRANO | ADANO | PARSEL NO Mc.gﬂ% - iIMAR FONKSIYONU "é‘_ﬂ'}ﬁ'&‘;‘

1 6124 7 3,250.45 OZEL REKREASYON ALANI Emsal= 0,15
2 6135 7 3,000.00 KONUT ALANI Emsal= 1,00
3 6135 13 3,000.00 KONUT ALANI Emsal= 1,00
4 6135 18 3.000.00 KONUT ALANI Emsal= 1,00
5 6139 7 4,021.00 KONUT ALANI Emsal= 1,00
f 6155 1 5.971.39 KONUT ALANI Emsal= 1.00
7 6163 5 4,128.01 OZEL REKREASYON ALANI Emsal= 0,15
8 6183 11 4,093.04 TICARET ALANI Emsal= 1,00
9 6135 16 5,062.00 KONUT ALANI Emsal= 1,00
10 6183 12 3.483.56 TICARET ALANI Emsal= 1,00
1 6183 15 4015 TICARET ALANI Emsal= 1.00
12 6142 1 44.150,82 SAGLIK TESISI -

13 6151 3 5.708.19 LISE VE TICARET ALANI Emsal= 1,00
14 6179 4 5.497,79 YOL S“Gfiﬁ&ﬁl TICARET Emsal= 1,50

Konu taginmazlardan asagida tablo halinde sunulan parseller ise Kocaeli Biiyiiksehir
Belediye Meclisi tarafindan hazirlanan, 18.06.2010 tarih ve 355 sayih karar ile onaylanan Kocaeli
ili. Gebze Ilgesi. Kirazpinar-Giizeller-Sultanorhan Mahalleleri Gecekondu énleme Bolgesi 1/5000

Olgekli nazim imar plam kapsaminda kalmaktadar.

SIRANO | ADANO | PARSEL NO MCJSE e iIMAR FONKSIYONU ‘“;‘:é;:ﬁ;’;‘

] 2627 9 3 YOL g

2 2634 | 344 YOL :

3 2634 2 216 YOL -

4 2634 6 247 YOL :

5 2634 7 73 YOL -

6 2634 8 208 YOL -

7 2634 9 279 YOL :

§ 2634 12 359 YOL 5

9 2634 13 249 YOL .

10 2639 2 223 YOL :
wuann.atakgdcom.tr ATAK G / (@% T
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Parsellerden 2627/8, 2636/16 ve 18 nolu parseller ise kismen Kocaeli Biiyiiksehir Belediye

Meclisi tarafindan hazirlanan, 18.06.2010 tarih ve 355 sayili karar ile onaylanan Kocaeli ili, Gebze

ligesi, Kirazpmar-Giizeller-Sultanorhan Mahalleleri Gecekondu énleme Bolgesi 1/5000 Olcekli

nazim imar plam ile kismen TOKI tarafindan hazirlanan, 22.05.2017 tarih ve 2322 sayih karar ile

onaylanan Kocaeli Gebze Giizeller Sultanorhan Kirazpinar Mahalleleri Gecekondu Onleme Bolgesi

1/1.000 Olgekli Uygulama Iimar Plam kapsaminda kalmaktadir.

SIRANO | ADANO | PARSEL NO 6chhl:% (i IMAR FONKSIYONU Ys::g]fti;?
| 2627 8 308,00 YOL VE PARK ALANI :
2636 16 401,00 YOL VE PARK ALANI :
2636 18 407.00 YOL VE PARK ALANI -

n :- Guvrimenhuigz
enkal Degereme AS. 1l
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*Plan Notlar raporumuz ekinde sunulmustur.
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3.4.  Parsellerin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller kismen tam, kismen hisseli miilkiyet olup asagida Emlak Konut

GYO A.S. tarafindan tapu edinim tarihleri tablo halinde sunulmustur.

3.4.2 Belediye incelemesi

Sira No Ada No Parsel No L;];::Rtﬁﬁi";til::;(‘:r:f Fiiek l.{t.m“' ““fu}fi“s‘ Hissesi'ain
Yiizolcimii (m?) Edinim Tarih/Yevmiye No

i 2627 8 308 20.06.2009/16686
2 2627 9 311 26.06.2009/16686
3 2634 1 344 29.06.2009/16686
4 2634 2 216 26.06.2009/1 6686
5 2634 6 247 29.06.2009/16686
6 2634 7 273 29.06.2009/16686
7 2634 % 298 29.06.2009/1 6686
8 2634 9 279 29.06,2009/16686
g 2634 12 359 290.06,2000/16686
10 2634 13 249 29.06.2009/ 16686
1 2636 16 401 29.06.2000/16686
12 2636 18 407 29,06.2009/16686
13 2639 2 223 29.06.2009/16686
14 6124 7 594 22.08.2017/18423
15 6135 13 1.497,00 16.08.2017/18072
16 6135 16 344 21.09.2017/20183
17 6135 18 331 16.08.2017/18100
18 6135 7 1.340,00 21.09.2017/20180
19 6139 7 653 26.07.2017/16285
20 6142 1 6.539,00 23.08.2016/17810
21 6151 3 489 18.05.2017/11283
22 6155 11 214 25.08.2017/18822
23 6163 5 287 15.08.2017/17983
24 6179 4 891 30.05.2017/12158
25 6183 11 594 15.11.2017/24718
652,87 30.03.2017/6912

% L o Z8.88 24.10.2017/22993

279,16
27 6183 15 4586 13.04.2017/8252
19.707.51

Rapor konusu parseller, Toplu Konut Idaresi Baskanhg: tarafindan 13.01.2009 tarih ve 205

sayili karariyla onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam kapsaminda iken bu plan Kocaeli 2.

idare Mahkemesi’nin 2013/394 sayil karari ile iptal edilmistir.

Daha sonra yine Topu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan hazirlanan Cevre ve Sehircilik
Bakanhg tarafindan 07.02.2014 tarih 1966 sayi ile onayh planlar 31.03.2014 ila 30.04.2014

tarihleri arasinda askida kalarak kesinlesmistir.
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Bu plan ile ilgili olarak 16.10.2014 tarihli uygulama imar plan degisikligi ile 27.05.2015
tarthinde plan notu degisikligi yapilmistir.
Son olarak rapor konusu parseller, TOKI tarafindan hazirlanan 22.05.2017 tarih ve 2322 sayih
karariyla onaylanan Kocaeli Gebze Giizeller Sultanorhan Kirazpinar Mahalleleri Gecekondu
Onleme Bolgesi 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plam kapsaminda kalmaktadir,

Dava Durumu: Rapor konusu parselleri kapsar Kocaeli ili, Gebze llgesi, Kirazpmar-Gizeller-

Sultanorhan Mabhalleleri Gecekondu 6nleme Bolgesi 1/5000 Olgekli nazim imar plam ve 1/1000
6lgekli uygulama imar plam tist dlgekli planlarin iptali i¢in Kocaeli 1. Idare Mahkemesi 2016/1242
E. Sayili, Marmara Metal Mamiilleri TIC.A.S. tarafindan Plan Iptali konulu dava agilmustir.
Davacimin davadan feragat etmesiyle davamin konusuz kaldifi sonucuna varilmisur. Feragat
nedeniyle konusu kalmayan dava hakkinda karar verilmesine yer olmadigina 20.01.2017 giinii oy

birligiyle karar verilmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu parsellerden 2628/7, 2627/9, 2634/1-2-6-7-8-9-12-13, 2636/18, 2639/2 nolu
parseller 29.06.2009, diger parseller ise 2017 y1ih igerisnde satis isleminden tescil edilmislerdir.
Rapor konusu 6124 ila 6183 nolu adalarin imar uygulamasina iligkin tescile esas dagitiim cetvelleri

raporumuz ekinde sunulmustur.
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3.5, llgili Mevzuat Geregi Almmus izin ve Belgeler/ Yapi Denetim Kanunu Gerefince
Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu parsellerin bazilan {izerinde kismen/tamamen basit tarzda, yasal izinleri mevcut

olmayan kacak yapilar mevecut olup bu yapilar musterimiz talebi dogrultusunda degerleme disi

brrakilmagtr,

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu parseller {izerinde mevcut imar fonksiyonlan g6z 6niinde bulundurularak

izerinde konut ve ticaret amagh projeler gelistirilmesinin en verimli ve etkin kullamm olacag

kanaatindeviz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu tasinmazlar tizerinde miigterek/bliinmiis kisimlar bulunmamasi sebebi ile bu

analiz yapilmamuistir,

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parseller izerinde gelistirilmis bir proje bulunmamaktadr.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarma Ahnmas1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu tasinmazlarnn Emlak Konut GYO A.S. hisselerinin meveut durumlar itiban

ile Sermaye Piyasasi Mevzuati g¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhiklarn portfdytine

bulunmasinda bir engel olmadi@: gériis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
¢ Rapora konu tasinmazlar; Kocaeli [li, Gebze llgesi. Giizeller Mahallesi’nde konumludur.

e Mahallinde tasinmazlarin stmirlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Rapora konu parseller dogal bitki trtilsilyle ve yer yer toprak yiginlari ile kaphdr,

e Tasinmazlar genis alanda yer almalalfl sebebi ile farkh arazi yapilarina sahiptirler.

e Parseller genel itibari diizgiin sayilabilecek geometrik sekle sahiptir.

e Parsellerin simirlart belirgin degildir. Bu sebeple rapor igeriginde kullamilan fotograflar
bolgesel olarak ¢ekilmistir.

e Parseller iizerinde kismen/tamamen basit tarzda yasal 1zni mevcut olmayan yapilar
bukunmakta olup miisterimiz talebi dogrultusunda degerleme dis1 birakilmstir.

e Bolgede alt yapr kismen tamamlanmstir.

ATA Kg
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumiu Ozellikler

e Kentsel olarak yeni geligmekte olan bir bélge olmasi,

» Emlak Konut GYO 1.. 2 ve 3. etap projelerinin bolgeye deger katmasi.

e Yakin ¢evresine yeni vapilan konut projelerinin olusturacag talep,

e Ana yollara yakinhg dolayisiyla ulagimin kolay olmasi.

e Parsellerin nitelikli ve fonksiyonlu bir proje tasarlamaya elverisli biiyiikliikte olmasi,

e Parsellerin alt yapisi tamamlanmis bolgede konumlaniyor olmasi.

Olumsuz Ozellikler

¢ Bélgedeki imar yollarinin heniiz tamamlanmanmus olmast;
e Bolgede bulunan arazilerin ¢ok hissedarli olmasi,

e Ulagim altyapisinin ve sosyal donati alanlarinin hentiz tamamlanmams olmasi.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tamimlar

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

Deger kavramu, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin ahicilar ve saticilari
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin {lizerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir ger¢eklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansmn ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen
fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.’

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alict ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

* Ahcimn tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alic1 ve saticimn gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

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

e Gayrimenkuliin satigti¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifi igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda. pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralif1 i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin acik artirmayla satilmasi onerilir,

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz
oniinde bulundurularak. gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarm olabildigince c¢abuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satig1 i¢in kabul edilen zaman arahgi genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiintine katkida bulunan
biitiinii  olugturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattklari deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir pargasini olustururlar, Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini sfirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas tegkil etmez.2

4.2. Degerlemede Kullamilan Yiontemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir, Bu yontemler “Emsal Kargilagtirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagim™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Kargilastirma Y aklasim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayvrimenkullerin
fiyatlan kullamlmaktadir, Karsilagirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biyiikligi, kullanim. ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alnarak
kargilagirilir. Bu_caligmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

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

belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir, indirgeme, tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatiim getirisi 6l¢iimleri verilerini yansitan belirli bir
iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimma gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilece@imiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Gngériilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in iiretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi

kogullarma gére olusan bir kapitalizasyon oramina béliinerek, dejerinin hesaplanmasidar.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir donem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekie elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik tzellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak igin kullanilir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarn
varattifr olasi dénem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna
kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullamimyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.

* UDES ~Uluslararas: Degerleme Standartlari
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4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin de@erinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kan da
dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag: diisiincesi ile
yeniden inga maliyeti degerinden yipranma payr diigiiliir. Bir bagka deyisle, mevecut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
yapilir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz oOniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarim gésteren
cetvel ile binamin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelisgtirme Modeli ile Degerleme Calismalan

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu galigmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin. finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu liriiniin yer aldifi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve deZerlendirilmesi séz konusudur. Projenin yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite
prensipleri dikkate ahnarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Geligtirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii defer hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlannin ¢ok farkhlik gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin
olmamas: s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulasiimasi miimkiindiir.
4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere dontistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir, Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oramini
vansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirihr.
e Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyamin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan: risksiz
getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada
oldugu gibi tilkemizde de sikinular mevcuttur.

Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans gevrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz getiri oram™ olarak kullanilmas:
sonucunu getirmigtir. Bugiin finans c¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarnn keskin
degiskenlifi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin degerinin degerlemede
kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigini diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Qrani

Bu oran iginde “ilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine &zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

* Projenin risklerine paralel ve uygun siiregclerde FEurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu pivasa ve rekabet kosullarn farklhidir, Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diigiik performansli bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (aligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gerceklesen alim-satimlar, daha énce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini galismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngdriilmiistir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orami (Iskonto Orani) hesaplanmahidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oranimin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas:1 Degerleme ‘itandaﬂlarma(UDS} gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya ydntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular, sartlari veya ig¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalhidir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akislar ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin bir

NPV analizindeki él¢limiidiir. Bir yatirimin yatirim dénemi boyunca sagladig getirinin pivasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Pivasa
Degerine erigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
vaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.
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4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarmin mevcut degerini, sermaye yatirmmmin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihk) Oram, potansiyel yaturimeilar igin temel gésterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranim bulmak i¢in indirgenmis nakit akig1 analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdur.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek igin kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayrn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiyve denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tstiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya ¢ikan varhktir. Ozel kullamim amagh ticari
miilklere ait olup. satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satis fivatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgin
kalan degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri dugiildikten sonra
ekonomik kullamim Omriiniin sonunda bir varhktan kurumun elde etmeyi bekledifi net tutan
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri ylizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas1 Degerleme Standartlart (UDES) madde 3.22’ye gore degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aymi veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler?

Tirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda. bir énceki yila gore 1 milyon 73 bin 818 kisi
artti. Erkek ntifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu.
Buna gére toplam niifusun %50,2’sini erkekler, %49.8"ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hizi 2015 yilinda %o 13.4 iken, 2016 yilinda %e13.5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016
yilinda %92.3 ¢ yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise %7.7 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5’inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara. 4 milyon 223 bin
545 kisi ile Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya
takip etti. Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda dnceki yila gire artig gostererek
31,4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile Sinop., 39.1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca
yasin en diisiik oldugu iller ise sirasiyla 19.5 ile Sanlurfa ve Sirnak, 20,5 ile’ Agr1 ve 20.8 ile Siirt
oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢calisma cagindaki) niifusun oram, 2016 yilinda bir

onceki yila gore %1,6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yag
grubundaki niifusun orani ise %23.7"ve g_éi'il;:rken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun oram da
%8.,3 "¢ yiikseldi.
Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde
2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla: 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile [zmir
ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiizolglimii bakimindan ilk sirada yer alan
Konya’min niifus yogunlugu 56, en kiigiik yiizélglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285
olarak gergeklesti.

3.2. 2017 =1V, Ceyrek Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

* Demografik veriler TUIK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi Sonuctan 2016 raporundan
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Son dénemde. gelismis ckonomilerdeki toparlanmanm belirginlesmesi ve kiiresel ticaret
hacminde siiregelen artig egilimi, kiiresel ekonomide bir neeki Rapor dénemine Kiyasla simirh da
olsa daha olumlu bir biiytime performansina isaret etmektedir. Meveut Rapor déneminde. emtia ve
petrol fiyatlarinin bir miktar yiikselmis olmasina karsin kiiresel enflasyon oranlari ilimh seyrini
stirdtirmektedir. Bununla birlikte. Eyltl ayinda Fed’in normallesme stirecindeki kararhligim
vurgulamasi, piyasa oynakhifinda ve gelismis iilke tahvil getirilerinde siirh bir yiikselise neden
olmustur (Grafik 1.1).

Grafik 1.1. Grafik 1.2 .
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Buna kargin, kiiresel risk istahinin siirmesi sayesinde gelismekte olan iilkelere yonelen portfoy
akimlari son dénemde de gii¢lli seyretmigtir (Grafik 1.2). Grafik 1.1. 10 Y1l Vadeli Tahvil Getirileri
(Yiizde) Grafik 1.2. Gelismekte Olan Ulkelere Yonelik Portfoy Akimlarn (Milyar ABD Dolar, 4
Haftahk Birikimli) Kaynak: Bl'lbpmberg. Kaynak: EPFR. Gelismis iilke para politikalarmin
normallesme siirecine dair algilamalardaki degisimler, geligmekte olan iilkelerin risk primlerinde bir
miktar artis gézlenmesine yol agmus. Tiirkiye'de ise ortaya gikan jeopolitik riskler nedeniyle sz
konusu artis daha yiiksek olmustur. Tiirkiye'ye yonelik portfdy akimlari, gectigimiz Rapor
donemine kiyasla ivme kaybetmekle birlikte birikimli olarak ge¢mis yillar ortalamasinin tizerindeki
seyrini stirdiirmiigtiir. Kredi kullanmm, KGF teminatli kredilerde limitlere ulasilmig olmasi ve
isletmelerin kredi talebindeki normallesme sonucu yilin {iglincii ¢eyreginde ihmli seviyelerde
dengelenmeye baslamistir. Siki para politikasina karsin, bankalarin kredi kosullarindaki gelismeler
Tirkiye ekonomisine iliskin toplulagtinlmis finansal kosullarin iktisadi faaliyeti destekleyici
roliinlin {i¢lincli ¢eyrekte devam etmesine katkida bulunmustur. Tiiketici fiyatlanni enflasyonu.
Temmuz ayvindaki ulagtigs diisiik seviveden sonra, Tirk lirasinin déviz kuru sepeti karsisindaki
deger kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak iizere ithalat fiyatlarinda gozlenen artis

sonucunda Eyliil ayinda ylizde 11,2 ye yiikselmistir.

Maliyet yonlti baskilara ek olarak. iktisadi faaliyetteki giiclii seyir nedeniyle talep kosullarimin

enflasyona diisiis yoniinde verdigi destegin ortadan kalktigi goriilmektedir. Iktisadi faaliyete iliskin
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ghstergeler, ekonominin idglincti geyrekte giliglii seyrini koruduguna ve canlanmamin genele
yayildigina isaret etmektedir. Buna karsilik, son geyrekte destekleyici politikalarin uyarici etkisinin
azalmasiyla, yurt i¢i talebin simrh Sl¢tide ivime kaybedecegi ancak biiyiimeyi siiriiklemeye devam
edecegi ongdriilmektedir. Net ihracatin da 6zellikle turizm sektériindeki canlanma, kiiresel biiyiime
gbriintimiindeki iyilesme ve doviz kurlarinin rekabetgi seviyesi sayesinde biiylimeye katki vermeye
devam edecegi degerlendirilmekiedir.

Makroekonomik Gelismeler ve Temel Varsayimlar
Enflasyon

Tiiketici enflasyonu Eyliil ayinda yiizde 11,20 ile Temmuz Enflasyon Raporu tahmininin
tizerinde gergeklesmistir (Grafik 1.2.1). Islenmemis gida ve alkol-tiitiin dig1 titketici enflasyonunda
ise ongdriilere kiyasla daha olumsuz bir seyir izlenmigtir (Grafik 1.2.2). Bu dénemde petrol ve diger
girdi fiyatlarindaki yiikseligle birlikte, enerji grubunda. Tiirk lirasinin euro kargisindaki deger kayb
ve iktisadi faaliyetteki giiglti seyrin etkisiyle ¢ekirdek gostergelerde yilhk enflasyon ongdriilerin

tizerinde seyretmistir.

| Grafik 1.2.1, Grafik 1.2.2.
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Yilin iigiincii ¢eyreginde, gida grubu yilhk enflasyonunda gézlenen azalisa karsin. enerji,
temel mallar ve hizmet gruplarindaki artisla birlikte tiiketici enflasyonu énceki geyrege kiyasla
yikselmistir (Grafik 1.2.1). Petrol ve diger girdi fiyatlarninda gézlenen belirgin artisla enerji fiyatlan
viizde 3.46 ile kayda deger bir oranda yiikselmistir. Bu dénemde Tiirk lirasimin euro karsisindaki
deger kaybi, ozellikle gegisgenligin yiiksek oldugu dayamikh mal fiyatlarina hizli bir sekilde
yansimistir. Buna ek olarak, giyim grubundaki yontem degisikliginin de yukarn yénlii etkisiyle
temel mal grubunda yillik enflasyon énemli él¢iide yitkselmistir (Grafik 1.2.3).
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Hizmet grubunda yilhk enflasyon. gida ve doviz kuru gibi malivet artiglarimin yaminda, ig
talepteki giiglii seyir ve genel enflasyona endeksleme davramsinin etkisiyle iigiincii geyrekte yukari
yonlii seyrini siirdiirmiigtiir. Diger taraftan, iglenmis gida grubunda genele yayilan fivat artislarina
kargin, taze meyve ve sebze fiyatlarindaki nispeten olumlu goriiniim ve alinan tedbirlerin de
etkisiyle kirmizi et ve bakliyat fiyatlarinda gozlenen azahg neticesinde, gida enflasyonu Temmuz
Enflasyon Raporu ongoriillerine kiyasla daha ilimh gergeklesmigtir. Uretici fiyatlari kaynakh
baskilar, figiincii ¢eyrekte, dzellikle petrol ve ana metal fiyatlanindaki artis kanalivla giiclii seyrini
korumustur. Iktisadi faaliyetteki giiclii seyirle birlikte talep kosullarinin enflasyona disiis yoniinde
verdigi destek ortadan kalkmustir. Orta vadeli enflasyon beklentileri ise ikinci geyrekieki yatay
seyrin ardindan Ekim ayinda ylikselmistir. Bu goriintim altinda, yayihm endeksinin ima ettigi fivat
artirma e@ilimi giclenmigtir. Cekirdek enflasyon gostergelerinin ana egiliminde bu dénemde
gozlenen yiikselig giyim fiyatlarindaki yontem degisiminin de etkilerini yansitirken, bu etkilerden
arindinldiinda ¢ekirdek enflasyon egiliminin Temmuz ve Agustos aylaninda geriledigi, Eylul
ayinda ise yeniden yiikseldigi gézlenmistir (Grafik 1.2.4).

. Gralik 1.2.3. Grallk 1.2.4.
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Ozetle, egilim ve fiyatlama davramsina iliskin takip edilen gdstergeler bir arada
incelendiginde, enflasyonun ana egiliminde onceki ¢evrefe kivasla bir miktar bozulma
kaydedilmistir.

Arz ve Talep

Iktisadi faaliyet, yilin ikinci ¢eyreginde, Temmuz Enflasyon Raporu’'nda ortaya konulan
gbriiniime kiyasla daha giiglii seyretmistir. GSYIH 2017 yili ikinci ¢eyreginde yilhik viizde 5.1
oramnda artmig. geyreklik bilylime yiizde 2,1 olmustur. Ik g¢eyregin aksine. ikinci geyrekte
dbénemlik bliylimenin yurt i¢i talep kaynakh oldugu gériilmektedir (Grafik 1.2.5). Bu dénemde &zel
tiiketim ve ingaat yatinmlan biiylimede belirleyici olurken, makine-teghizat yatirmlarindaki zayif

seyir stirmiigtiir. Net ihracatin yillik bilytimeye katkisi, Tiirk lirasindaki deger kazanci ve giiglenen
i¢ talebe bagh olarak artan ithalat nedeniyle ilk ¢eyrege kiyasla bir miktar gerilemistir (Grafik

1.2.6).
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Grafik 1.2.5. Grafik 1.2.8.
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Son dénemde agiklanan veriler, iktisadi faaliyetin ti¢iincii geyrekte giiglii seyrini koruduguna
isaret etmekiedir. Destekleyici tedbir ve tegviklerin etkileri iigiincii ¢eyrekte gézlenmeye devam
ederken. biiyiimenin sektérel yayiliminda da artis gériilmektedir. Bu dénemde, uzun siiredir zayif
seyreden makine-techizat yatinmlaninda toparlanma sinyallerinin arti@: dikkat ¢ekmektedir. Dis
talep tarafinda ise, ihracatin olumlu seyrine ragmen, altin hari¢ mal ithalatinda toparlanmanin
belirginlesmesi ve altin ithalaundaki kuvvetli artis nedeniyle net ihracatin yilhk biiyiimeye
katkisinin simirlanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler yilin bagindan bu yana olumlu bir seyir
izleyen cari agik gostergelerinde yilin son geyreginde bir miktar bozulmaya neden olabilecektir
(Grafik 1.2.7 ve Grafik 1,2:8). Iktisadi faaliyetteki toparlanmamn etkisiyle 2017 yili basindan
itibaren isgiicii piyasasinda kademeli bir iyilesme gdzlenmektedir. Ancak. son dénemde iktisadi
faaliyetin sektdrler geneline yayilan giiglii seyrine kiyasla isgiicti piyasasindaki iyilesme daha
zayifr. Kigilk-orta &lgekli ve ihracatct olmayan firmalarda heniiz gii¢li bir toparlanma
gozlenmemesinin, biiylimenin yatinmlara ve isgiicii piyasasina yansimalarim siirladif
diistiniilmektedir. Biiylime istikrar kazandik¢a istihdam imkénlarimi genisletecek yatinmlarin

artacaf ve igsizlik oranlarindaki diisiisiin devam edecegi éngoriilmektedir.
Enflasyon ve Para Politikasi Goriiniimii

Enflasyonu diistirmeye odakli ve siki bir politika durusu altinda, enflasyonun yiizde 5
hedefine kademeli olarak yakinsayacagi, 2017 yilsonunda yiizde 9.8 olarak gerceklesecedi. 2018
yilsonunda yiizde 7'ye, 2019 sonunda ise yiizde 6°ya geriledikten sonra orta vadede yiizde 5
diizeyinde istikrar kazanacagi ongdriilmektedir. Bu ger¢evede enflasyonun, yiizde 70 olasilikla,
2017 yili sonunda yiizde 9.3 ile ylizde 10.3 aralifinda (orta noktas: yiizde 9.8), 2018 yihi sonunda
ise ylizde 5.5 ile ylizde 8.5 aralifinda (orta noktas: yiizde 7) gerceklesecegi tahmin edilmektedir
(Grafik 1.3.1). 2017 yilsonu enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gére 1,1 puan yukar

N/ e

yonlii giincellenmistir.
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Tahminler tizerinde etkili olan en dnemli unsur Tiirk lirasindaki deger kaybi ile petrol ve
diger emtia fiyatlarindaki artigin etkisiyle Tiirk lirasi cinsi ithalat fiyatlarinda gozlenen yiikselis
olmustur. Tiirk lirasi cinsi ithalat fiyatlan varsayimina dair yapilan yukar yonlii giincellemenin
2017 yilsonu enflasyon tahminini 0,5 puan yukan cekecegi degerlendirilmistir. Iktisadi faaliyet
gortiniimiindeki iyilesmeye bagh olarak bir 6nceki Rapor dénemine gére yukari yénlii glincellenen
cikti agigi, 2017 wilsonu tahminine 0.4 puan yilkseltici yonde etki yapmustir. Ayrica, iig¢iinci
ceyrekteki enflasyon gergeklesmelerinin Temmuz Enflasyon Raporu’ndaki tahminlerin {izerinde
olmasi ve enflasyon ana egilimindeki yiikselis, 2017 yilsonu enflasyon tahminini 0,2 puan yukar
yonde etkilemistir. Bu ¢ergevede, Temmuz Enflasyon Raporu’nda viizde 8.7 olarak agiklanan 2017
yilsonu tiiketici enflasyon tahmini yiizde 9.8°e yiikseltilmistir.

Grofik 1.3.)
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Bununla birlikte, 2018 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu'na gére 0,6
puan yukan yonlii giincellenmistir. (‘f‘)zellikle'petrol fiyatlarindaki artiga bagh olarak Tiirk lirasi cinsi
ithalat fiyatlar1 varsayimindaki giincclle;mc.f'ehﬂasyon tahminini 0,4 puan yukan ¢ekmektedir. Ote
yvandan ¢ikti a¢igindaki yukari yonlii giincellemenin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0.1 puan
yukari yonde etkileyecegi degerlendirilmigtit. Ayrica, 2017 wyilsonu enflasyon tahminin
ylikseltilmesinin ve enflasyon ana egilimindeki artigin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0.1 puan
artirier etkisi olmugtur. Béylece Temmuz Enflasyon Raporu’nda ytizde 6,4 olarak agiklanan 2018
vilsonu tiiketici enflasyon tahmini yiizde 7" ye yiikseltilmistir.
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5.3. Para Politikas: Uygulamalan ve Finansal Piyasalar
TCMB, 2017 yih Ocak ay1 basinda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan

agini hareketliligin enflasyon gorlinimiine yansimalarim simrlamak amaciyla giiglii bir parasal
sikilastirma gergeklestirmistir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017 den itibaren, 1 hafia vadeli repo
thalelerine ara verilmig. marjinal fonlama kademeli olarak azalulms ve sistemin fonlama
ihtiyacimin giderek artan bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslanmistir
(Grafik 1.1.1). Buna ilaveten, marjinal fonlama oram Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan. GLP
bor¢ verme faiz orami ise Ocak, Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan
artinlarak parasal sikilagtirma daha da giiclendirilmistir. S6z konusu parasal sikilagtirma, diger para
piyasasi faizlerine de yansimistir (Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile
kur takas: piyasas: faizlerinin TCMB agirlikh ortalama fonlama maliveti ile uyumlu hareket etmesi
ve déviz piyasasinin goreli olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktariminin amaglanan sekilde
gergeklestigine isaret etmektedir.

Grafik 1.1.2
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2017 yihnmin basindan bu yana getiri egrisinin efiminin tersine dénmesi para politikas:
durusundaki sikiliga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarinin etkisiyle bir 6nceki Rapor déneminden bu yana belirgin bigcimde yiikselmeye
devam ederken, uzun vadeli kur takasi getirilerinde 8nemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3).

Politika uygulamalar déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis
kaydeden Tiirk lirasinin ima edilen oynakhginda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).
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2017 yilinin ilk ¢eyreginde. TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi

destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
kredi kosullari toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erigimi
desteklemek i¢in alinan diger dnlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki arts TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla simirh diizeyde
kalmigtir, (Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizh artisin da katkisiyla son
aylarda Tiirk Liras: cinsinden ticari kredi bilyiimesinin ivme kazandifn gézlenmektedir.(Grafik

1.1.6.).

Grafik 1.1.3. Gualik 1.1.4.
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(*) Merkez Bankasi Finansal Raporlarmdan derlenmistir.

5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.4.1. Kocaeli ili

Kocaeli ili, dogu ve giineydogusunda Sakarya., giineyinde Bursa, batisinda Istanbul ve
Yalova illeri, [zmit Korfezi, Marmara Delﬁ:zi, kuzeyinde ise Karadeniz ile ¢evrilidir. 1lin yiizolgtimii
3.418 km?dir. :

Sakarya Irma@'min bat kiyisindan baslayarak Pamukova ve Iznik Golii’niin kuzeyinden
Bozburun'a kadar uzanan Samanli Daglari, Izmit. Sapanca ve Adapazari ¢okiintii alamna hakim bir
konumdadir. Bashca ovalari Kocaeli Kenti ile Sapanca Goélii arasinda uzanan dizlikler ile
Dilovasi’dur.

Kocaeli Ili'nin Ankara’ya olan uzakhg 342 km., Istanbul Ili’ne olan uzakhig ise 111
km. dir. Kocaeli. 1.5 milyonu askin niifusu, 12 ilgesi. 171 biiytiksehir. 12si ilge belediyesi olmak
tizere toplam 13 belediyesi, 243 kéyii ve km?'ye diisen 445 kisilik niifus yogunlugu ile {ilkemizin

onemli illerinden biridir.

7 11 hakkinda bilgiler ve sorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.

Gaynmenkul@

Deagareme A.S

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. 1l
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T e i s e ATAK quenku

[lde iklim yapisi, Korfez Kiyilan ile Karadeniz Kiyisi'nda ihman, daglik kesimlerde daha
sert bir iklim hiikiim siirmektedir. Bu &zelliiyle Akdeniz Iklimi ile Karadeniz Iklimi arasinda bir
gecis olusturdugu s6ylenebilir. [l merkezinde yazlar sicak ve az yagish, kislar yagish, zaman zaman
karl ve soguk geger.

Kocaeli’nin bitki ortiisii, kiyisiyla daghk alanlar arasinda énemli farkliliklar géstermektedir.
Kuzeyden gineye dogru gidildikge Karadeniz’e 6zgii bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitki
Ortiisii almaya baglar. Samanh daglan ile Karadeniz Kiyisi arasindaki alanlar sik ve nemcil
ormanlarla kaphdir. Samanli Daglar’nin yliksek kesimleri igne yaprakhlarla ortiiliidir. {zmit

Koérfezinin kuzey ve dogusunda Akdeniz iklimine 6zgii makilere rastlamr.

4

Kocaeli. cografi konumu, istdﬁ'&iﬂ-f*Metrg_iﬁéﬁi'nc yakinhgi, kara, deniz ve demiryolu ulagim
imkénlarina sahip olmasi gibi nedenlerle ygg'yy' bir sanayilesmeye ve buna paralel olarak hizli bir
niifus artisina sahne olmaktadir. 4 :

Avrupa'yr - Anadolu ﬁzaﬁndenﬂlpgu'ya baglayan gegis koridorunu olusturan il, Tiirk
imalat sanayi tiretimine yapnus oldugu yaki@;k_;ﬂ:&l?lﬂk tiretim katkisi ile Istanbul’dan sonra gelen
en biiyiik ili konumundadir. -

Kocaeli, bir sanayi kenti olarak GSYIH min yiizde 69.9’unun sanayi sektériinde yaratildig
bir bolgedir ve ilde Sanayi Odasi’na bagl yaklagik bin 300 sanayi kurulusu faalivet géstermektedir.
Bu sanayi kuruluslar agirhkli olarak Gebze, [zmit ve Kérfez ilgelerinde toplanmustir. Ulkemizin en
biiyiik 100 sanayi kurulusunun 18’i Kocaeli’'nde bulunmaktadir. Kocaeli'nin imalat sanayi agisindan
tlke icindeki ve dis ticaretteki payr ise yiizde 13'tir. Kocaeli'nde faalivet gésteren onemli
sektorlerin Tirkiye igindeki payi incelendigiinde yiizde 28 ile kimya sanayi birinci sirada yer

¥ RUARY,

izlemektedir. ® 4 / Gayrimenkul
Degerlome AS.

almaktadir. Bunu sirasiyla metal esya. otomotiv, makine ve tas ile
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Ulke genelinde tiiketilen toplam elekirik enerjisinin yaklasik yiizde 10'u Kocaeli sanayisi

tarafindan degerlendirilmektedir. Uretiminde ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi, kiiresel
Olcekte rekabet edebilme imkani arttirmistir. Kocaeli'nde sayilart 100l askin yabanci sermayeli
sanayi kurulusu bulunmaktadir. 11 genelinde ayrica 77si faal olmak iizere, 12 organize sanayi bolgesi
bulunmaktadir. Bélgede yogunlasan sanayi kuruluglarimin yam sira bilimsel arastirma ve gelistirme
merkezleri de Kocaeli ekonomisine gii¢ katmaktadir. Kocaeli Universitesi basta olmak iizere bolge
sinirindaki Sabanci Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii,
TUBITAK, TSE Merkez Laboratuarlari, TEKMER (Teknoloji Gelistirme Merkezi), TUBITAK
Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknopark: sanayinin teknolojik gelisimine ivme katan
kurum ve kuruluglardir.

Kocaeli 1li, “Sanayi Kenti” ve “Bilim Kenti” olma vizyonu yamnda “Kartepe Dag Turizm

Merkezi Projesi” nin tamamlanmasiyla *Turizm Kenti” olma vizyonuna da sahiptir.

Bir sanayi kenti olan Kocaeli aymi zamanda; tarihi ve kiiltiirel mekénlan ile kiiltiir turizmi,
Kerpe, Kefken, Cebeci, Eskihisar ve Karamiirsel Sahilleri ile yaz turizmi ve Kartepe Dag Turizm
Merkezi ile de kis turizmi agisindan bir turizm cazibe merkezidir. {lde Kartepe Kiiltiir ve Turizm
Koruma Gelisim Bdélgesi, Kocaeli - Sakarya Kiy1 Bandi Kiiltiir ve Turizm Koruma Gelisim Bolgesi

ve Kocaeli - Yazhk - Yenikéy- Termal Turizm alanlar olusturulmustur.

5.4.2. Gebze llgesi* :
Gebze, Kocaeli'nin ilgesi olup Marmara Bolgesi'nin en bilyiik sanayi alanlarindandir.

Gebze, Marmara Bélgesi'nin dogusunda, Izmit Kérfezi'nin kuzey kesiminde ver alan, zengin
bir tarihi ge¢mise sahip. ekonomisi, tarim, hayvaneilik ve sanayiye dayah Tiirkiye'nin hizla gelisen
ve bilyliyen bir ilgesidir.

Gebze, Kocaeli'nin endiistrisinin biiyiik béliimiinii barindiran, Marmara Denizi'nin kuzeyi ile
Istanbul'un 45 kilometre dogusunda yer-alan bir ilgedir. Marmara bdlgesinin en biiyiik ikinci ilgesi
olup Tiirkiye sanayisinin %]15'ini barindirmaktadir.

Gebze, Marmara Bolgesinde Kocaeli 1li'ne bagh olarak Anadolu'nun Istanbul'a ve
Avrupa'ya baglanti konumunda bulunan limanlar, havalimam, devlet demir yollan ve E-5. TEM
karayollar: ¢evresinde kurulmustur.

Kentin, limanlara yakinliginin yaminda E-5 ve TEM karayollarimin birbirine gok yakin bir
alaminda kurulmus olmasi, havalimanlarina ve demiryollarina yakinhgi, hem Avrupa'va yapilacak
ticarette hem de Anadolu, Orta Asya ve Orta Anadolu'ya gecis icin tasima kolayliklarn sunmasi,
Turkiye'nin en fazla kalkinnms ii¢ biiyiik kentinin ortasinda ve onlara yaklasik olarak 45 dakika
uzaklikta olmasi da yatirnmeilarin dikkatlerini bu bélge iizerinde yogunlastirmasinin temel nedenleri

ATAK

Gayrimenkul

arasinda bulunmaktadir,
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ATAK Gayrimé

Gebze. Marmara sahiline 7 km.. Izmit'e 49 km.. [stanbul'a 45 km. uzaklikta bulunmaktadir.

Deniz seviyesinden yiiksekligi 130 metredir.

Giiniimiizde Gebze kara. deniz ve demiryollarimin birbirleriyle kesistigi énemli kavsak
noktasinda bulunmaktadir. Yiizeyi kuzeydoguda dag ve sirtlardan, bati giineyde kiyiya yakin
béliimlerinde diizliiklerden ibarettir.

Iige simrlan icinde, gol, dag, akarsu bulunmamakla beraber, yaklasik 650 m. yiiksekligi
gecmeyen tepelerin ve sirtlarm varhigindan séz edilebilmektedir. Genellikle Karadeniz ve Akdeniz
bilgeleri arasinda bir gegis Ozelligi tasimaktadir, Yaz mevsimi sicak ve az yagish, kis mevsimi
oldukea serin ve daha ziyade vagish gegmektedir.

Yorenin ekilebilir topraklarinda tarim, meyvecilik, sebzecilik ileri bir durumdadir. Marmara
kiyisinda ilge topraklan genellikle ovaliktir.

Yogun sanayi yapilanmas: ile dikkat ¢eken Gebze, idari olarak Kocaeli've baghysa da.
Istanbul iline daha yakin oldugu i¢in, bu ille hem ticari hem de sosyal iliskileri gelismistir

Tiirkiye, ekonomik geligmiglik bakimindan bes gruba ayrilmistir. 1. derece geligmis iller
Istanbul ili, Ankara ili, Tzmir ili, Bursa ili ve Kocaeli 1li’dir. Bu baglamda Gebze, Tiirkive'nin

ekonomik agidan en gelismis bes ilinden birinde bulunmaktadir.

(*) lige hakkinda bilgiler ve gorseller gegitli internet sitelerinden alinmigstir,
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s /Gaynmenkul
rlame A.S

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

Sayfa | 53

b4

nkul Degerieme AS Il



BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullanilabilir olan ti¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasmm” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin dzelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya
ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Tasinmazlarin degerinin tespiti i¢in emsal kargilastirma

yvaklasimi ve nakit akisi yaklasimi yéntemleri birlikte kullanilmistir.

6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalar:

Satihk Arsa Emsal Arastirmalari-1:
¢ Efendioglu Gayrimenkul (532 658 67 36): Kirazpinar Mahallesi’'nde konu tasinmazlara

yakin konumda 6152 Ada 2 Parselde konumlu hissesine diigen 202 m? yiizélglimiine sahip,
“Konut Alany” imarh, Emsal=1.00 yapilasma sartlarina sahip arsa i¢in 150.000,-TL talep
edilmektedir. (Birim Degeri: ~743.-TL/m?)

e Sahibinden (505 718 00 58): Kirazpinar Mahallesi'nde konu tasinmaza yakin, hissesine

diisen 137 m? yiiz6l¢iimiine sahip, “Konut Alam” imarh. Emsal=1.00 yapilasma sartlarina
sahip arsa ig¢in 70.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~511,-TL/m?)

e Sahibinden (532 735 55 70): Kirazpinar Mahallesi’'nde konu tasinmaza yakin konumda
6185 Ada 8 Parselde konumlu hissesine diigen 260 m? yiizol¢timlii sahip, “Ticaret Alan”

imarli. Emsal=1.50 yapilasma sartlarina sahip arsa igin 312.000.-TL talep edilmektedir.
(Birim Degeri: 1.200.-TL/m?)

e Zor Emlak (555 300 25 25): Kirazpinar Mahallesi’nde konu tasinmazlara yakin konumda
6175 Ada 6 Parselde konumlu hissesine diisen 243 m? yiizél¢iimiine sahip, “Ticaret Alam”
imarli, Emsal=1.50 yapilagma sartlarina sahip arsa i¢in 255.000,-TL talep edilmektedir.
(Birim Degeri: ~1.049,-TL/m?)

Satibk Arsa Emsal Arastirmalari-2:

e Sahibinden (532 735 55 70): Kirazpmar Mahallesi'nde konu tasinmaza yakin konumda
6185 Ada 8 Parselde konumlu hissesine diigen 260 m? ylizol¢iimlii sahip, “Ticaret Alan”
imarh, Emsal=1.50 vapilasma sartlarina sahip arsa i¢in 312.000,-TL talep edilmektedir.
(Birim Degeri; 1.200,-TL/m?)

e Birikim Emlak (532 236 51 16): Tavsanh Mahallesi'nde konu tasinmazlara yakin konumda
221 Ada 26 Parselde konumlu 4.540 m? yiiz6l¢limiine sahip, “Ticaret Alam” imarli.
Emsal=1.00 yapilagma sartlarina sahip arsa igin 4.900.000.-TL talep edilmektedir. (Birim

Degeri: ~1.079,-TL/m?) =

: ‘%“” ATAK
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e Sahibinden (543 664 26 13): Kirazpinar Mahallesi'nde konu tasinmaza vakin. hissesine
diigen 243 m? yiizolglimiine sahip. “Ticaret Alam” imarli, Emsal=1.50 yapilagma sartlarina
sahip arsa i¢in 240.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~988.-TL/m?)

» Sahibinden (532 237 20 81): Kirazpinar Mahallesi'nde konu tasinmaza yakin, hissesine
digen 195 m? yiizélgiimiine sahip, “Ticaret Alam1” imarh. Emsal=1.50 yapilasma sartlarina
sahip arsa igin 260.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~1.333,-TL/m?)

6.2. Emsal Karsilagtirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti
Tagimmazlann deger tespitine althk teskil etmesi igin sahadan yukarndaki bilgiler

toplanmugtir. Yapilan aragtirmalarda belirtilen emsal bilgileri. ¢evre sakinleri ve ¢evre esnafindan /
sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen ahnip aktarilan bilgilerdir. Ayrica
sirketimiz meveut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.
Emsal alinan gayrimenkullerin degeri, yiiz 6lgiimii, 6zellikleri hakkinda farkli ve abartili rakamlar
kullamlabilmektedir. Emsallerin  de@erlendirilmesi sirasinda bu hususlarin  géz  niinde

bulundurulmas: gerektigini diigtinmekteyiz.

Stz konusu taginmazlann emsal kargilagtirma yontemine gére degerinin tespiti igin yapilan
fiyat diizeltmesinde déviz kurunun hizh artisi, gayrimenkullerin uzun zamandir satista olmasi,
pazarlik pay, lokasyonu, hisseli olma durumu vb. kriterler g6z 6niinde bulundurulmustur. Ayrica
bélgede yapilan goriismeler neticesinde genel gériig; Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi'min 2015
yihnda gergeklestirmis oldugu kamulagtirmalarin birim fiyatlannin yaklasik ortalama 400 ila 500-
TL/m* olmasi ve Gebze Emlak Konutlar1 projesi’nin hayata gegirilmis/satislarimn baglatilmig

olmasi sebebi ile bolgedeki emlak piyasasinin hareketlenmis oldugudur.

Buna istinaden talep edilen rakamlarin gergek¢i olmadigi, son zamanlarda Pazarda ciddi
fiyat artiglan ile satiga sunulmug olan gayrimenkullerin oldugu ve bu gayrimenkullerin bu sebepden

dolay: uzun zamandir satista oldugu bilgisi edinilmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
bityiikliiklerine ve imar ozelliklerine. yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Sayfa 56 da yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur. Diizeltme Tablosu-1’de 6139

ada 7 nolu parsel. Diizeltme Tablosu-2"de ise 6183 ada 15 parsel referans alinmistir.
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Diizeltme Tablosu-1

5 . . EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL
DUZELTME KRITERLERI

1 2 3 4
YUZOLCUM (m?) 202 137 260 243
SATISA SUNULAN BIRiM DEGERI (TL/m?) 743 511 1,200 1,049
PAZARLIK PAYI 10% 0% 15% 10%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER (TL/m?) 669 511 1020 944
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -15% -15% -15% -15%
KONUM DUZELTMESI 0% 0% -5% -5%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 0% 0% -30% -30%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 568 434 510 472
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) ~500

Diizeltme Tablosu-2

. i EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL

DUZELTME KRITERLERI
5 6 7 8

YUZOLCUM (m?) 260 4540 243 195
SATISA SUNULAN BIiRIM DEGERI (TL/m?) 1,200 1.079 988 1,333
PAZARLIK PAYI 5% 5% 0% 10%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER (TL/m?) 1140 1025 988 1199.70
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -15% 0% -15% -15%
KONUM DUZELTMESI -5% -15% -5% -5%
iMAR FONKSIYONU DUZELTMESI -10% 0% -10% -10%
DUZELTILMI$ BiRiM DEGER (TL/m?) 798.00 871.29 691.60 839.79
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) ~800

7 ATAK 2
Gayrimenkul j |
Degerlams AS.
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Yapilan diizeltmeler ve tiim bu veriler 1giginda parsellerin meveut 6zellikleri gz 6niinde

bulundurularak ve yapilasma yogunlugu. ylizélglimil, imar durumu, cephe ve benzeri kriterler

dikkate alinarak takdir edilen birim ve toplam degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Emlak
Konut

GYP Ekgyo

Sira 7 .A'$1 M? Hissesi

No Ada Parsel | Yiizblgimi | Imar Fonksiyonu | Hisse Miktari | Hissesine Birlm+ Beisal

Diisen | Degeri Degeri

Arsa
Miktar
(m?)

1 2627 8 308 Yol Tam 308,00 280 86.240.,00
2 2627 9 3l Yol Tam 311,00 280 87.080,00
3 2634 1 344 Yol Tam 344,00 280 96.320,00
4 2634 2 216 Yol Tam 216,00 280 60.480.00
5 2634 6 247 Yol Tam 247,00 280 69.160,00
6 2634 7 273 Yol Tam 273,00 280 76.440,00
7 2634 8 298 Yol Tam 298,00 280 83.440,00
8 2634 9 279 Yol Tam 279,00 280 78.120,00
] 2634 12 359 Yol Tam 359,00 280 100.520,00
10 2634 13 249 Yol Tam 249,00 280 69.720,00
11 2636 16 401 Yol Tam 401,00 280 112.280,00
12 2636 18 407 Yol Tam 407.00 280 113.960,00
13 2639 B 223 Yol Tam 223,00 280 62.440,00
14 6142 1 44,150,82 | Saglhk Tesis Alam | 653900/4415082 | 6.539,00 250 1.634.750,00
15 6183 12 3.483,56 Ticaret 96091/348356 960,91 800 768.728,00
16 6151 3 5.708,19 Ticaret+Lise 16300/190273 489.00 800 391.200,00
17 6183 15 4.015,00 Ticaret 2293/20075 458.60 800 366.880,00
18 6179 4 5.497,79 Ticaret+Yaol 89100/549779 891.00 900 801.900,00
19 6139 7 4.021,00 Konut 653/4021 653,00 500 326.500,00
20 6155 11 5.971,39 Konut 81400/597139 814,00 525 427.350,00
21 6124 7 3.250,45 | Ticaret+Yesil Alan 11880/65009 594,00 800 475.200,00
22 6135 16 5.062,00 | Konut+Ticaret+Yol 172/2531 344,00 600 206.400,00
23 6135 18 3.000,00 Konut 331/3000 331,00 500 165.500,00
24 6135 7 3.000,00 Konut 67/150 1.340,00 500 670.000,00
25 6163 5 4.128,01 Ticaret 28700/412801 287.00 800 229.600,00
26 6183 11 4.093,04 Ticaret 7425/51163 594,00 800 475.200,00
27 6135 13 3.000,00 | Yol+Egitim Tesisi 499/1000 1.497,00 500 748.500,00
TOPLAM 102.296,25 19.707,51 8.783.908,00

6.3.  Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi
Parsellerin degerlerine emsal karsilastirma yontemi ile ulasilmis olup Emlak Konut GYO

A.S. hisselerine kargilik gelen arsa miktarlarimin toplam degeri ile tam miilkiyet parsellerin toplam
degeri i¢in KDV harig 8.783.908.00 TL hesap ve takdir olunmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONU

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, Kocaeli ili, Gebze lgesi, Giizeller
Mabhallesi’nde konumlu 27 adet parselin /parsel hissesinin piyasa rayi¢ de@erinin SPK mevzuati ve

sozlesme geregi tespiti igin hazirlanmistir.

Rapor konusu parsellerin konumlari, civarimin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari. cepheleri.
imar durumlar ve yapilagma sartlan gibi degerlerine etken olabilecek tiim ézellikler dikkate alinmig

ve bolgede detayh piyasa aragtirmas: yapilmistr,

Buna gore rapor konusu parsellerin tamami/hissesine karsihk gelen miktarlarin piyasa
gartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan piyasa rayi¢ degeri KDV hari¢ 8.783.908,00-TL
(Sekizmilyonyediyiizsekseniighindokuzyiizsekiz Tiirk Lirasi)'dir.

TL USD

27 Adet Parselin TamamyEmlak Konut GYO A.S. Hissesi

Karsihgimin KDV Harig Piyasa Rayi¢ Degeri

8.783.908,00 2.293.448.56

27 Adet Parselin TamamyEmlak Konut GYO A.S. Hissesi

Karsihgimin KDV Dahil Piyasa Rayi¢ Degeri

10.365.011,44 2.706.269,31

s Raportarihiitibarple TOCMB doviz sateg kuru 383 TL hullandmegtir.

Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuatt Hikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatwrim Ortaklig portfiviinde
Ydrsa” olarak bulunmalarinda herhangi bir engel bultunmamaktadir,

Bu rapor ifgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hikiimlerine gére hazirlanmignr,

KDV aranlar: gincel mevzual dograltusunda hesaplanmugir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz parcast olup bagmsiz kullanilamaz.

Kapor kopyalarm kullammlar: halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumibu degildir
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Saygilanmizla,

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

PORU HAZIRLAYA
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

a DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

i

iilenT YASAR
(SPK Lisans No:400343)

EKLER

s Tapu Senedi ve Tapu Kavit Belgeleri

e  Imar Plan Ornegi ve Plan Notlari

e Imar Uygulamasinin Tescile Esas Dagitim Cetveli
e Uydu Gorlintiisii ve Fotograflar

-

Degerleme Uzmanlanmin CV ve Lisans Belge Ornekleri
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