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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 24.04.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 28.04.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 01.06.2020
RAPOR TARIHi 02.06.2020
RAPOR NO EML-2004028

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

8 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

KIRAZPINAR MAHALLESI 2744. SOKAK EMLAK KONUT 3. ETAP
2. KISIM PROJESI PROJESI GEBZE/KOCAELI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur BUYUK - Degerleme Uzmani (Lisans No:404674)
Serife Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler
1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - 8 Adet Bagimsiz Bolimiin Deger Listesi

Ek 5 - Tapular (kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Yapilagsmaya iliskin Belgeler
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkin yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 8 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 8 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor EML-2004028 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Onur BUYUK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme

uzmani olarak gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce 3 adet rapor hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

EML-1907041

EML-1910005

EML-2001057

Rapor Tarihi

12.07.2018

08.10.2019

27.01.2020

KOCAELI GEBZE

DUZENLEME IS

KOCAELI GEBZE

DUZENLEME IS

KOCAELI GEBZE

EMLAK EMLAK EMLAK
KONUTLARI 3. KONUTLARI 3. KONUTLARI 3.
ETAP 2.KISIM ETAP 2.KISIM ETAP 2.KISIM
Rapor Konusu KONUT KONUT KONUT
INSAATLARI ILE | INSAATLARIILE | INSAATLARIILE
ALTYAPI VE ALTYAPI VE ALTYAPI VE
CEVRE CEVRE CEVRE

DUZENLEME igi

(TL) (KDV Haric)

Onur BUYUK Onur BUYUK
Raporu Hazirlayanlar $.Seda YUCEL $.Seda YUCEL Onur BUYUK
KARAGOZ KARAGOZ Eren KURT
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 381.720.000 407.660.000 4.393.000

EML-2004028 GEBZE (3.ETAP 2.KISIM)




Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

KOCAELI GEBZE EMLAK KONUTLARI 3. ETAP 2 KISIM
KONUT INSAATLARI ILE ALTYAPI VE CEVRE
DUZENLEME iSi-8 ADET BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

02.06.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

KOCAELI iLi, GEBZE ILCESI, GUZELLER MAHALLESI,
ADA: 6741 PARSEL:1-2-3-4

A4 BLOK 72 NUMARALI, A1 BLOK 107 NUMARALI, A2
BLOK 32 NUMARALI, A3 BLOK 32 NUMARALI, A3 BLOK
105 NUMARALI, C2 BLOK 9 NUMARALI, A4 BLOK 11, E1
BLOK 40 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUMLER

MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

MEVCUT KULLANIM

RAPOR KONUSU 8 ADET BAGIMSIZ BOLUM
HALIHAZIRDA BOS DURUMDADIR.

IMAR DURUMU

6471 ADA 1 PARSEL E=1.40 HMAX=SERBEST KONUT
6471 ADA 2 PARSEL E=1.40 HMAX=SERBEST KONUT
6471 ADA 3 PARSEL E=1.40 HMAX=SERBEST KONUT
6471 ADA 4 PARSEL E=1.40 HMAX=SERBEST KONUT

ALANI YAPILASMA KOSULUNA SAHIPTIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

8 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

3.344.400,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li

iigesi
Bucag!
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi

Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi

KOCAELI
GEBZE

GUZELLER

G22b20a4c
EKTEDIR
EKTEDIR
EKTEDIR

EKTEDIR

PLANINDADIR
Kat Mulkiyeti

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Ada
No

Parsel Arsa
No Yuazoleumia

Ana Gayrimenkul Niteligi

B.BI
No

Blok

Kat

Arsa Payi

Niteligi

Cilt
No

Sayfa No

6471

18791,22

6471

BIR ADET YIRMi KATLI BETONARME
APARTMAN ( A4 BLOK ), BIR ADET ON
DORT KATLI
BETONARME APARTMAN (E3 BLOK) , 3
ADET ALTI KATLI BETONARME
APARTMAN ( F10, F11
VE F12 BLOK ), 1 ADET BIR KATLI
BETONARME SITE YONETIMI BiNASI VE
ARSASI

72

A4

11

384

~

75454

DAIRE

153

15094

11

A4

360

~

75454

DAIRE

152

15033

6471

6471

21013,06

BTR ADE T YTRMT TRT RATLT BE TONARME
APARTMAN ( A3 BLOK ), 1 ADET ONBES
KATLI
BETONARME APARTMAN (E2 BLOK), 3
ADET ALTI KATLI BETONARME
APARTMAN ( F7, F8 VE
F9 BLOK ), 1 ADET BIR KATLI
BETONARME SIiTE YONETIMI BiNASI VE

R 1

32

A3

274

~

84942

DAIRE

155

15254

105

A3

17

396

~

84942

DAIRE

155

15327

6471

6471

27419,17

BiR ADET YiRMi DORT KATLI
BETONARME APARTMAN ( A2 BLOK) ,
BIR ADET ON BES KATLI
BETONARME APARTMAN (C1 BLOK) ,
BIR ADET ON IKI KATLI BETONARME
APARTMAN ( C2
BLOK ), 1 ADET ON BIR KATLI
BETONARME APARTMAN ( C3 BLOK), 2
ADET ALTI KATLI
BETONARME APARTMAN ( F5 VE F6
BLOK ), 1 ADET BIR KATLI BETONARME
SITE YONETIMI
BINASI VE ARSASI

32

A2

366

~

110522

DAIRE

157

15480

cz2

444

~

110522

DAIRE

158

15636

6471

6471

23550,37

BIR ADET YIRMI BIR KATLI BETONARME
APARTMAN ( A1 BLOK ), BIR ADET ON iKi
KATLI
BETONARME APARTMAN ( D1 BLOK ) ,
BIR ADET ON UG KATLI BETONARME
APARTMAN ( E1
BLOK ), 4 ADET ALTI KATLI BETONARME
APARTMAN ( F1, F2, F3 VE F4 BLOK ), 1
ADET BIR
KATLI BETONARME SITE YONETIMI
BINASI VE ARSASI

107

Al

18

302

~

95112

DAIRE

160

15830

40

E1l

366

~

95112
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 28.04.2020-02.06.2020 tarihli TAKBIS Belgesi Emlak
Konut GYO A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar tzerinde musterek olarak;

Beyanlar:

*Ydénetim Plani: 09/09/2019 (02/12/2019 tarih 28537 yevmiye)

Serh:

6471 ada 1 nolu parselde

* [s bu tasinmazin 112,50 m?lik kisminda 1 TL bedel karsiliginda karsiliginda kira sézlesmesi
vardir. (28.04.2019 tarihinden itibaren, 99 yilhdina, 1 TL bedelle, Turkiye Elektrik Dagitim A.S.
lehine kira serhi tesisi) (02.07.2019 tarih 14802 yevmiye)

6471 ada 2 nolu parselde

*Is bu tasinmazin 77,56 m?lik kisminda 1 TL bedel karsihginda karsihginda kira sdézlesmesi
vardir. (28.04.2019 tarihinden itibaren, 99 yilhdina, 1 TL bedelle, Turkiye Elektrik Dagitim A.S.
lehine kira serhi tesisi) (02.07.2019 tarih 14802 yevmiye)

6471 ada 3 nolu parselde

*Is bu tasinmazin 180,31 m?lik kisminda 1 TL bedel karsiliginda karsiiginda kira sézlesmesi
vardir. (28.04.2019 tarihinden itibaren, 99 yilhdina, 1 TL bedelle, Turkiye Elektrik Dagitim A.S.
lehine kira serhi tesisi) (02.07.2019 tarih 14802 yevmiye)

6471 ada 4 nolu parselde

*Is bu tasinmazin 149,12 m?lik kisminda 1 TL bedel karsiliginda karsihiginda kira sézlesmesi
vardir. (28.04.2019 tarihinden itibaren, 99 yiligina, 1 TL bedelle, Tirkiye Elektrik Dagitim A.S.
lehine kira serhi tesisi) (02.07.2019 tarih 14802 yevmiye)

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller (zerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler gergcevesinde irdelendiginde; rapora konu tagsinmazlarin sermaye piyasasi
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bina olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olugturmadigi kanaatine variimigtir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Son ¢ yillik mulkiyet bilgileri sorgulandiinda 02.12.2019 tarihinde 28537-28539-28543-28545
yevmiye ile kat mulkiyeti tesisi ile tescil edilmistir.

Daha 6ncesinde, dederleme konusu tasinmazlar ana gayrimenkul olup 07.05.2018 tarihinde
9946 yevmiye no’su ile imar uygulamasi sonucu olusmustur. Oncesinde 23.08.2016 tarihinde
imar uygulamasi gérmis, 17810 yev. no'su ile tescil edilmistir.

6471 ada 1 parsel eskisi 6163 ada 1 parsel

6471 ada 2 parsel eskisi 6163 ada 2 parsel

6471 ada 3 parsel eskisi 6163 ada 3 parsel

6471 ada 4 parsel eskisi 6163 ada 4 parsel'dir.

6163 ada 1-3-4 parseller 23.08.2016 tarihinde imar uygulamasi sonucu, 6163 ada 2 parsel
10.10.2016 tarihinde satis isleminden tescil edilmistir.
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2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Gebze Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan imar durumu bilgisine gore;
degerleme konusu parseller 22.05.2017 tarih 2322 sayili Kirazpinar Revizyon Uygulama imar
Plani kapsaminda 6471 ada 1-2-3-4 nolu parseller; Emsal:1.40, Ayrik Nizam, H:Serbest, Konut
alaninda kalmaktadir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yirirlikte olan 1/1000 élgekli Kirazpinar Revizyon Uygulama Imar Plani éncesinde 07.02.2014
tarih 1966 sayill Gebze Glzeller Sultan Orhan Kirazpinar Mahalleleri Gecekondu Onleme
Bolgesi Uygulama imar Plani kapsaminda, mevcut parsellerin denk geldigi 6438 ada 3 parselin
eskisi olan 6153 ada 3 parsel dini tesis alaninda, 6471 ada 1 parsel eskisi 6163 ada 1 parsel -
6471 ada 2 parsel eskisi 6163 ada 2 parsel - 6471 ada 3 parsel eskisi 6163 ada 3 parsel - 6471
ada 4 parsel eskisi 6163 ada 4 parseller emsal:1.40, ayrik nizam, h:serbest, konut alaninda
kalmaktadir. Yani mevcut gecerli olan revizyon uygulama imar planina gére fonksiyonlarda
degisiklik olmadigi bilgisi alinmigtir. Bu plan ile ilgili olarak 16.10.2014 tarihli uygulama imar
plani degisikligi ile 27.05.2015 tarihinde plan notu degisikligi yapiimistir. Daha 6ncesinde de
13.01.2009 tarih 205 sayili 1/1000 6lgekli uygulama imar plani bulunmakta olup, bu plan Kocaeli
2. idare mahkemesinin 2013/394 sayili karari ile iptal edilmigtir.

Gebze Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi arsivinde tarafimiza goésterilen dosyada
02.02.2017 tarih ve 2016/1030 ve 2016/1031 Esas numarasi ile 6zetle 3194 sayili Kanunun 18.
Maddesi uygulamasi isleminin iptali ve yUritmenin durdurulmasi talebi ile agilan davada
yuritmenin durdurulmasina karar verildigi igerikli mahkeme karari oldugu géralmastur.

Gebze Belediyesi Kentsel Tasarim Mudirliginden alinan sifahi bilgiye goére, degerleme
konusu parsellere iligkin agilan davalarda herhangi bir plan iptali kararinin olmadigi,
parselasyon galismalari igin uygulamanin durdurulmasi kararlari oldugu ancak 2018 yilinda
yeniden bir parselasyon c¢alismasi yapildigi, bundan dolayr daha 6nceki parselasyon ile ilgili
yuritmenin durdurulmasi kararlarinin hikmandn dastiga bilgisi edinilmigtir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Gebze Belediyesi imar argivinde yapilan incelemelerde, 6471 ada 1 parsel (eski 6163 ada 1
parsel), 6471 ada 2 parsel (eski 6163 ada 2 parsel), 6471 ada 3 parsel (eski 6163 ada 3 parsel),
6471 ada 4 parsel (eski 6163 ada 4 parsel) ve 6438 ada 3 parsel i¢in alinmis olan yapi ruhsat
bilgilerine ulasiimis olup, yapi ruhsatlarina ve iskan belgelerine iliskin bilgiler asagida tablo
halinde verilmigtir.

Tadilat Ruhsati’'na gére onayli olan onayli mimari projeleri incelenmistir. Her blok icin ayni tarihli
ayri proje mevcuttur. Yapi Ruhsatlarina ve Yapi Kullanma izin Belgelerine iligkin bilgiler asagida
tablo halinde verilmistir.

RUHSAT BELGESi BiLGILERI (YENi YAPI)

BAGIMSIZ :
ADA/PARSELNO | BLOKADI | TARiHi | SAYISI | VERiLi§ NEDEN K‘il’m'lm BOLUM | YAPI SINIFI ';T::IT TLCLAA'::T ORTAK ALAN Topl?h':'z';mm
SAYISI
Pl M |2810206| 1430 YENI YAPI MESKEN 103 i©c 12.37L,00 £.016,00 18.387,00
Pl A3 |2810206| 1431 YENi YAP! MESKEN 116 5A 13.904,00 £.301,00 20.205,00
52:7613 on 33 ; :ss& A2 |28102016| 1424 YENI YAPI MESKEN 126 VA 15.113,00 £.897,00 2201000
ity c2  |2810206| 1423 YENI YAPI MESKEN P e 712400 2.342,00 9.466,00
Pl AL |2810206| 1420 YENI YAPI MESKEN 110 5A 13.187,00 £.084,00 19.271,00
ity Bl |2810206| 1425 YENI YAPI MESKEN 61 i©c 8.066,00 5.196,00 13.262,00
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RUHSAT BELGESI BiLGILERI (iSiM DEGISIKLIGi)
BAGIMSIZ .
. .. . | KULLANIM . KONUT TICARET TOPLAM ALANI
ADA/PARSEL NO BLOKADI | TARIHI SAYISI VERILI§ NEDENI AMACI BOLUM | YAPI SINIFI ALANI ALANI ORTAK ALAN M2)
SAYISI
E. 6163 ADA 1 PARSEL . i
Y.6471 ADA 1 PARSEL A4 21.02.2017 260 ISIM DEGISIKLIGI MESKEN 103 4C 12.371,00 6.016,00 18.387,00
E. 6163 ADA 2 PARSEL L. i
Y 6471 ADA 2 PARSEL A3 21.02.2017 254 ISIM DEGISIKLIGI MESKEN 116 5A 13.904,00 6.301,00 20.205,00
E. 6163 ADA 3 PARSEL . T
V.6471 ADA 3 PARSEL A2 21.02.2017 245 ISIM DEGISIKLIGI MESKEN 126 VA 15.113,00 6.897,00 22.010,00
E. 6163 ADA 3 PARSEL L i
Y 6471 ADA 3 PARSEL Cc2 21.02.2017 247 ISIM DEGISIKLIGI MESKEN 42 IVC 7.124,00 2.342,00 9.466,00
E. 6163 ADA 4 PARSEL . s
V.6471 ADA 4 PARSEL Al 16.02.2017 195 ISIM DEGISIKLIGI MESKEN 110 5A 13.187,00 6.084,00 19.271,00
E. 6163 ADA 4 PARSEL L O
Y.6471 ADA 4 PARSEL El 16.02.2017 202 ISIM DEGISIKLIGI MESKEN 61 4C 8.066,00 5.196,00 13.262,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGES BILGILERi
BAGIMSIZ )
o - | KuLanm | L KONUT | TiCARET TOPLAM ALANI
ADA/PARSELNO | BLOKADI | TARIHi | SAISI | VERILi§ NEDENi BOLOM [ YAPISINIFI ORTAK ALAN
AMACI ALANI ALANI (M2)
SAYISI
E. 6163 ADA 1 PARSEL L e ias
Y 6471 ADA 1 PARSEL A | 05082009| 574 | iSIMDEGISIKLIGI | MESKEN 103 VA 12.371,00 6.016,00 18.387,00
E. 6163 ADA 2 PARSEL . e aan
Y 6471 ADA 2 PARSEL A3 | 1807.2019| 533 | iSIMDEGISIKLIGI | MESKEN 116 5A 13.904,00 6.301,00 20.205,00
E. 6163 ADA 3 PARSEL . e axs
Y 6471 ADA 3 PARSEL A2 |18072019| 525 | ISIMDEGISIKLIGI | MESKEN 126 VA 15.113,00 6.897,00 22.010,00
E. 6163 ADA 3 PARSEL . e axs
Y 6471 ADA 3 PARSEL c2 |18072019| 527 | iSIMDEGISIKLIGI | MESKEN I Ve 7.124,00 2.342,00 9.466,00
E. 6163 ADA 4 PARSEL L e aas
6471 ADA £ PARSEL Al 00072019 505 | iSIMDEGISIKLIGI | MESKEN 110 5A 13.187,00 6.084,00 19.271,00
E. 6163 ADA 4 PARSEL . T
6471 ADA 4 PARSEL El  |09.07.209| 504 | iSIMDEGISIKLIGI | MESKEN 61 i 8.066,00 5.196,00 13.262,00

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Tasinmaz icin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi alinmigtir.
Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak ingsaat
tamamlanmistir. Kat mulkiyeti kurulmus ve yasam baglamistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Rapora konu projeye iliskin yapi denetimleri Merkez Mahallesi, Albay Burak Cad. No:5 i¢ Kapi
No:27 Golcik/Kocaeli adresli PETEK Yapi Denetim Limited Sirketi, Merkez Mahallesi Albay
Burak Cad. No: 5, i¢c Kapi No: A Gélciik/Kocaeli adresli BRTK Yapi Denetim Limited Sirketi,
Arapcesme Mahallesi, 1044/3. Sok. No: 3 i¢ Kapi No: 2 Gebze/Kocaeli adresli CiIM Yapi
Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.

Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bloklara ait 06.05.2019 tarihinde alinmis C
sinifi enerji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

EML-2004028 GEBZE (3.ETAP 2.KISIM) i 12
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Kirazpinar Mahallesi, 6471 ada 1-2-3-4
nolu parsellerde yer alan toplam 90.773,82 m? alanh arsa Uzerinde tanimlanmis olan Emlak
Konut Gebze 3. Etap 2. Kisim Projesi'nde yer alan 6 adet bagimsiz bélimdir. S6z konusu
parselde iskan ruhsatlari alinmig ve kat mulkiyetine gegilmis oldugundan degerleme raporunda
bina kapsaminda degerleme yapilmis olup, dederleme tarihi itibariyle miulkiyeti Emlak Konut
GYO A.S"ye ait 6 adet bagimsiz bolim i¢in degerleme raporu hazirlanmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; sehrin kuzey kisminda konumlanmis Yeni Bagdat Caddesine
yakin konumdadir. Yakin gevresinde Toki Kirazpinar Evleri, Gebze Emlak Konutlari 1. ve 2.
Etap evleri, Gebze Plastikgiler Organize Sanayi Bélgesi, bos arsalar, eski yapilar bulunmaktadir.
Bdlgeye ulasim 6zel araglarla ve toplu tagima araglari ile ulasim saglanabilmektedir.

Anadolu Otoyolu izerinde Ankara istikametine ilerlerken izmit tabelasindan saga dogru ¢ikis
yapilarak D-100 Karayolu'na giris yapilir. D-100 Karayolu tzerinde 900 m ilerleyip saga Gebze
Organize Sanayi Yolu’na donilir. Sanayi yolu tzerinde 1.6 km devam edildikten sonra saga
Yeni Bagdat Caddesi'ne girilir. Yeni Bagdat Caddesi Uzerinde ilerledikten sonra farkli
konumlarda bulunan incelemeye konu tasinmazlara ulasilabilmektedir. Parseller birbirlerine
yakin konumdadirlar.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar, Kocaeli ili, Gebze Illgesi Kirazpinar Mahallesinde yer
almaktadir. Ulagim 6zel arag ve toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Yeni yeni gelismekte
olan bir konut alaninin bulundugu bdlgede yer almaktadir. Tem otoyoluna 1.8 km, D-100
Karayolu'na takribi 3.4 km, Sabiha Goék¢en Havalimani'na 28 km, Eskihisar-Topgular Arabali
Vapur iskelesi’ne 11 km, Osmangazi kdpriisiine 12 km uzakliktadir.

/7] DEGERLEME KONUSU
L] PROJENIN KONUMU
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DEGERLEME KONUSU
PROJENIN KONUMU
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu Gebze Emlak Konut 3. Etap 2. Kisim projesi 5 adet parsel Uzerinde
gelistiriimekte olup, 6471 ada 1 parsel (eskisi 6163 ada 1 parsel) 18.791,22 m? yuzoélgimlu,
yamuk seklindedir. Parsel Gzerinde 5 adet blok bulunmakta olup, (A4-E3-F10-F11-F12 bloklar)
33 adet 2+1, 137 adet 3+1, 24 adet 4+1, 6 adet 4+1 dubleks daire tipleri bulunmaktadir. 6471
ada 1 parsel de 200 adet konut bulunmaktadir.

6471 ada 2 parsel (eskisi 6163 ada 2 parsel) 21.013,06 m? yizolgimli olup, besgen sekline
benzemekte olup, yamuk seklindedir. Parsel Gzerinde 5 adet blok bulunmakta olup, (A3-E2-F7-
F8-F9 bloklar) 38 adet 2+1, 158 adet 3+1, 24 adet 4+1, 6 adet 4+1 dubleks daire tipleri
bulunmaktadir. 6471 ada 2 parsel de 226 adet konut bulunmaktadir.

6471 ada 3 parsel (eskisi 6163 ada 3 parsel) 27.419,17 m? ylzdlgimli olup, yamuk seklindedir.
Parsel Uzerinde 6 adet blok bulunmakta olup, (A2-C1-C2-C3-F5-C6 bloklar) 48 adet 2+1, 97
adet 3+1, 126 adet 4+1, 4 adet 4+1 dubleks daire tipleri bulunmaktadir. 6471 ada 3 parsel de
275 adet konut bulunmaktadir.

6471 ada 4 parsel (eskisi 6163 ada 4 parsel) 23.550,37 m? ylzdlgimli olup, yamuk seklindedir.
Parsel Uzerinde 7 adet blok bulunmakta olup, (A1-D1-E1-F1-F2-F3-F4 bloklar) 41 adet 2+1, 168
adet 3+1, 32 adet 4+1, 8 adet 4+1 dubleks daire tipleri bulunmaktadir. 6471 ada 3 parsel de 249
adet konut bulunmaktadir.

6438 ada 3 parsel ise 5.003,30 m? yuzdlgimll, dirkdértgene benzemekte olup, yamuk
seklindedir. Parsel Gizerinde 1549 m? cami i¢in projesi planlanmistir.

Degerleme konusu Gebze Emlak Konut 3. Etap 2. Kisim projesi toplamda 950 adet konut
Unitesinden olugsmaktadir. Toplam insaat alani 231.534,00 m? dir. Toplam satilabilir 148.841,38
m2 dir.

Degerlemeye konu taginmazlarin yer aldigi Gebze Emlak Konut Evleri 3. Etap 2. Kisim projesi
betonarme karkas sistemle ayrik nizamda insaa edilmis bloklardan olusmaktadir. Taginmazlar
farkh bloklarda yer almaktadir. Site dahilinde kapali otopark, acik spor sahalari ve guvenlik
bulunmaktadir. Genel olarak blok dig cepheleri kompozit giydirme cepheli ve boyali, giris
sahanliklari ve merdivenler mermer déseme dis kapisi aliminyum dograma, cift asansérlidar.
Bloklarda jenerator ve su depolari bulunmaktadir.

Degerleme konusu 8 adet bagimsiz bdlime iligkin kat, konum, alan vb. bilgiler ekteki deger
tablolarinda belirtiimistir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz © B.AK
Yapi Nizami : BLOK
Yapi Sinifi D 4A
Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik © MEVCUT
Su * MEVCUT
Isitma Sistemi . vEVCUT
Kanalizasyon  : MevcuT
Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe . KOMPOZIT-BOYA

Park Yeri : MEVCUT

Guvenlik © MEVCUT

Manzarasi " SITE iCi

Cephesi ! GUNEY-DOGU-KUZEY-BATI
D?pre”." 1.Derece 2.Derece X 3.Derece
Bolgesi
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D E
Gayrin

SERLEME

ul - Fizibilite - Proje

Tasinmazlar mimari projesine gore farkh tiplerde kullanimli olup (2+1-3+1-4+1) Emlak GYO
A.S. tarafindan tarafimiza gonderilmis olan icmal listesine gore yaklasik net kullanim alanlari ve
satisa esas brit alani asagida tabloda belirtiimistir. Tasinmazlarin genel itibari ile malzeme ve
iscilik kalitesi iyi durumda olup, liks malzemelerle ingaa edilmistir. Zeminler laminat parke ve
seramik; duvarlar su bazli boyadir. Dig kapi ¢elik dograma, i¢ kapilar ahsap panel kapidir.
Mutfak dolaplari mdf, tezgahi mermerdir. Mutfakda ankstre Grtinler bulunmaktadir. Banyoda
dusakabin, ayakli lavobo, wc bulunmaktadir. Tagsinmazin imalatlari tamamlanmis durumdadir.
Herhangi bir eksik imalata rastlanmamistir.

Blok |Kat BaS(.)BI. Net Alan (m?) Satiga Esas Briit Alan (m?)
A4 |11 72 105,09 151,10

A3 | 4 32 75,52 112,56

A3 | 17| 105 105,09 150,25

A2 | 5 32 105,09 149,33

c2 |1 9 137,46 188,54

Al | 18| 107 75,52 113,81

A4 | 1 72 105,09 151,10

El | 6 40 101,56 148,40

Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

EML-2004028 GEBZE (3.ETAP 2.KISIM)

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar i¢in yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kocaeli ili

Kocaeli, Marmara Bolgesi’'nin Catalca-Kocaeli Bolimi’'nde, 29°22'-30°21" dogu boylami, 40 D
31 ‘- 41°13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve guneydoguda Sakarya, guneyde Bursa
illeri, batida Yalova ili, izmit Koérfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le
gevrilidir. il merkezi izmitin dogusundan gegen 30° dogu boylami Tiirkiye saati igin esas kabul
edilir. Kocaeli ilinin yGzolgimi 3.505 km?2dir. Asya ile Avrupa’yl birlestiren 6nemli bir yol
kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan izmit Kérfezi, islek bir denizyoludur. ilin
kuzeybati yiiziindeki istanbul il siniri, Gebze ile istanbul arasinda akan Kemikliderenin
dogusundan geger. Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit Kérfezi'nin kargi kiyisinda Yalova
topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli Daglar’'nin tepelerinden gegen hat olusturur.
Guineydoguda bu sinir Masukiye’nin hemen yanindaki Sapanca Goli kiyisinda Sakarya
vilayetine dayanir. 2011 yili itibariyle niifusu 1.601.720'dir. ilin yillik niifus artis hizi %027’dir. Km?
ye diisen niifus miktari 398 kisiye ulasarak Istanbul’dan sonra (ilkenin en kalabalik ili olmustur.
Yuzolcima bakimindan Tuarkiye'nin en kuguk 7. ilidir.

Kocaeli’'nin sanayilesmesinde en énemli etken, tim ulasim imkanlarina sahip olmasidir. Kara ve
demiryolu agdlari ile yapilan tasimacilik 6zellikle Avrupa ve Ortadogu’ya yapilmakta olup,
limanlar ile yapilan deniz tagimaciigi da énemli bir boyuta ulasmistir. istanbul ve Bursa gibi
onemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakinhgi, yatirimlar agisindan Kocaeli'yi o6ncelikli
kilmaktadir. Kocaelinin sehir merkezi izmitin istanbul'a uzakhd 85 km’dir. istanbul'un bat
yakasinda bulunan Atatirk Hava Limani ve dogusunda faaliyet gosteren hemen yakinindaki
Sabiha Gokgen Havalimani ile diinyaya acgilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile baghdir.
Uluslararasi istanbul Atatiirk Havalimani 97 km. mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha
Gokgen Havalimanri’na 50 km. mesafededir. 5'i Kamu Limani (Derince ve Yarimca) ve 35 Ozel
iskele ile deniz ulagsimi imkanlari agisindan tim Anadolu’nun en i¢ noktasindadir.

Erzimcan

Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYIH'nin yiizde 69.9'unun sanayi sektdriinde yaratildigi bir
boélgedir ve ilde Sanayi Odasr'na bagl yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet gostermektedir.
Bu sanayi kuruluslar agirlikli olarak Gebze, izmit ve Kérfez ilgelerinde toplanmistir. Ulkemizin
en biylk 100 sanayi kurulusunun 18'i Kocaeli'nde bulunmaktadir. TUPRAS, Hyundai Assan,
Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi,
Kordsa, Celikkord, Nuh Cimento, Marshall, Polisan, GBS, Mannesman Boru gibi énemli
fabrikalar bu kentte faaliyet gostermektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Kocaeli'nin Toplam Nuifusu 1.953.035 kisidir.

I
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4.1.2 - Gebze ilgesi

Gebze, Marmara Bélgesinin dogusunda, izmit Kérfezi'nin kuzey kesiminde yer alan, zengin bir
tarihi gegmise sahip, ekonomisi, tarim, hayvancilik ve sanayiye dayal Tirkiye'nin hizla geliseve
blytyen bir ilgesidir. Gebze, Kocaeli'nin endistrisinin blylk bélimini barindiran, Marmara
Denizi'nin kuzeyi ile Istanbul'un 45 kilometre dogusunda yer alan bir ilgedir. Marmara bélgesinin
en buylk ikinci ilgesi olup Turkiye sanayisinin %15'ini barindirmaktadir. Gebze ntfusu 2019 yili
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gore 382.166 kisidir.

Gebze, Marmara Bélgesi'nde Kocaeli iline bagl olarak Anadolu'nun Istanbul'a ve Avrupa'ya
baglanti konumunda bulunan limanlar, havalimani, devlet demir yollari ve E-5, TEM karayollari
cevresinde kurulmustur. Yollarin dogu-bati ydniinde olmasi nedeniyle kentsel alani ve sanayisi
bu dogrultuda gelismis bir sanayi bdlgesidir. Gebze ana ulagim yollari Gzerindeki konumu
nedeni ile uzun yillar Anadolu'dan Istanbul'a gé¢ eden Anadolu halkinin, istanbul'dan énce
ugradigi bir ayak olmustur. istanbul niifusunun 10 milyonu asmasi kentin sorunlarini artirmis,
sanayi tesislerinin Istanbul disinda yerlesmesine gereksinim duyulmustur. Yeni yerlesim yeri
arayiglarinin bir sonucu olarak, sanayi tesislerinin biyik ¢odunlugu istanbul'a en yakin
konumda olan Gebze'ye akin etmistir. Topragin maliyetinin ucuz ve kolay bulunur olusu
Gebze'yi sanayinin cazibe merkezi haline getirmistir. Kentin, limanlara yakinhginin yaninda E-5
ve TEM karayollarinin birbirine ¢ok yakin bir alaninda kurulmus olmasi, havalimanlarina ve
demiryollarina yakinligi, hem Avrupa'ya yapilacak ticarette hem de Anadolu, Orta Asya ve Orta
Anadolu'ya gegis icin tagsima kolayliklari sunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirulmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢ceyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gegctigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goriimustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine insaat sektortiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci geyreginde yasanan disusin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yénli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yuzde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tUm ceyreklerinde insaat sektéri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulagmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglari sektériin blyimesine
yol agmistir. Ozellikle Gst gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi 6ngdrulmektedir.
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2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoéninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektdriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yillin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son geyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve
Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve ilkemizde
yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan énlemlere bagli
olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektérinde de duraklama olugsmustur. Bu
surecin asilmasina bagli olarak yeniden alinan tedbirlere bagh olarak gayrimenkul sektériinde
hareketliligin olusabilecedi distnulmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Gebze Belediyesi, Gebze Tapu Mudurltigu, Emlak

Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

*  Yakin cevresinde toplu konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
* Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

*  Parseller tizerinde nitelikli bir proje gelistiriimektedir.

* Ulasim imkanlari iyidir.

* Projenin sosyal donati imkanlari mevcuttur.

*

Kat miilkiyeti kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Projede sosyal donati alanlari kisithidir.

*  Yakin konumda yer yer niteliksiz yapilar ve gecekondular bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

1 Sedat Ozer Gayrimenkul
Tel 0507 194 44 84

Degerleme konusu projede Emlak Konut 3. etap evlerinde 7. katta konumlu 155 m? kullanim
alanl 3+1 daire 112.000.-TL nakit, geri kalan borg tutari 390.000.-TL dir. Ancak kalan borg tutari
nakit 6deme durumunda %20 civarinda indirim uygulanmaktadir.

SATILIK 155 -Mm? 424.000 .-TL 2.735 -TL/M?

2 Ali Riza Gayrimenkul
Tel 0532 704 68 94

Degerleme konusu projede Emlak Konut 3. etap evlerinde B5 blokda 11. katta konumlu 155 m?
kullanim alanli 3+1 daire 173.000.-TL nakit, geri kalan bor¢ tutari 383.175.-TL dir. Ayrica 1 adet
30.000.-TL ara 6dmesi bulunmaktadir. Kalan borg tutari nakit ddeme durumunda %20 civarinda
indirim uygulanmaktadir.

SATILIK 155 .-M? 509.540 .-TL 3.287 .-TL/M?

3 Care Gayrimenkul

Tel 0532 450 62 53

Degerleme konusu projede Emlak Konut 3. etap evlerinde B-5 blokda 3. katta konumlu 113 m?
kullanim alanli 2+1 daire borgsuz 365.000.-TL satilikdir.

SATILIK 113 .-Mm? 365.000 .-TL 3.230 .-TL/M?

4  Sahibinden

Tel 0539 297 57 13

Degerleme konusu projede Emlak Konut 3. etap evlerinde E-2 blokda 8. katta konumlu 172 m?
kullanim alanli 4+1 daire borgsuz 550.000.-TL satilikdir.

SATILIK 172 -M? 550.000 .-TL 3.198 .-TL/M?
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5 Sahibinden

Tel 0532 615 45 38

Degerleme konusu projede Emlak Konut 3. etap evlerinde A-5 blokda 6. katta konumlu 151 m?
kullanim alanh 3+1 daire 90.000.-TL nakit, geri kalan bor¢ tutari 326.772-TL dir. Ayrica 1 adet
62.900-TL, 1 adet de 32.500.-TL ara 6dmesi bulunmaktadir. Kalan borg¢ tutari nakit 6deme
durumunda %20 civarinda indirim uygulanmaktadir.

SATILIK 151 .-Mm2 446.817 .-TL 2.959 .-TL/M?

6 Coldwell Banker Nobis Gayrimenkul

Tel 0530 845 53 53

Yakininda Emlak Konut 2. etap evlerinde 13. katta konumlu 105 m? kullanim alanli 2+1 daire
159.000.-TL nakit, geri kalan borg tutari 84.500-TL dir. Ancak kalan bor¢ tutari nakit 6deme
durumunda %20 civarinda indirim uygulanmaktadir.

SATILIK 105 .-M? 226.600 .-TL 2.158 .-TL/M?

7 Sedat Ozer Gayrimenkul

Tel 0507 194 44 84

Yakininda Emlak Konut 2. etap evlerinde 3. katta konumlu 118 m? kullanim alanh 3+1 daire
borgsuz 309.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 118 .-M? 309.000 .-TL 2.619 .-TL/M?

8 Bolge Gayrimenkul

Tel 0542 353 14 41

Yakininda Emlak Konut 1. etap evlerinde 11. katta konumlu 85 m? kullanim alanh 2+1 daire
borgsuz 205.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 85 .-M?2 205.000 .-TL 2.412 -TL/IM?

9 Care Gayrimenkul

Tel 0532 450 62 53

Yakininda Emlak Konut 1. etap evlerinde 14. katta konumlu 126 m? kullanim alanli 3+1 daire
bor¢suz 310.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 126 -M? 310.000 .-TL 2.460 -TLM? -
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10 Pastel Emlak

Tel 0532 375 28 41

Yakininda Emlak Konut 1. etap evlerinde 4. katta konumlu 127 m? kullanim alanh 3+1 daire
borgsuz 298.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 127 .-M? 298.000 .-TL 2.346 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélim igin benzer nitelikliteki G¢ adet emsal segilerek
karsilastirma tablosu hazirlanmig olup, A4 blok 72 nolu bagimsiz béliim nolu daire baz
alinmistir. Diger bagimsiz boéliimlerde bu tasinmaza goére serefiyesi dikkate alinarak
deger takdirinde bulunulmustur. Tasinmazin deger takdirinde satisa esas alani
kullanilmisg olup, net, briut ve satisa esas kullanim alanlann Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan gonderilen icmal listesi esas alinmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
M KUCUK -20% - (-11%)
COK I COK KUCUK -20% Lzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (A4 BLOK 72 NUMARALI B.B. iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 424.000 509.540 365.000
SATIS TARIHi -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 151,10 155 155 113
BIRIM M2 DEGERI 2.735 3.287 3.230
o BENZER BENZER ORTA KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% -3%
KAT 11 7 11 3
S ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
KATA ILISKIN DUZELTME
3% 0% 8%
NITELIK YENi PROJE
. VT . BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER borglu borglu borglu
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 5% 5% 5%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . , ,
DUZELTME -10% -11% -15%
TOPLAM DUZELTME -2% -6% -5%

8 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM

DEGERI

3.344.400,00 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gizerinde kat milkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu ydntem kullaniimamistir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yénteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini
rakamlar Gzerinden buglinki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gozéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6l¢ide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan daire kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecegdi kanaatine variimigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

8 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 3.344.400,00

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat milkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bolgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha
az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagh olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi,
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden
bugiinkii degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali gb6zoninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Ydntemi
kullaniimamisgtir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvemrllr karar
veriimesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile == leger
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlar yukarida belirtlen 8 adet badimsiz bélim olup, Pazar
yaklasimina gére deger takdiri yapiimistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesi alinmig, cins tashihi yapilmigtir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdyinde “Binalar” baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.6 - Kira Degeri Analizi
Degerlemesi yapilan bagimsiz bdlimlerin kira degeri analizi yapiimamistir.
Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Ge¢cmesine

6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar konut niteligindedir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmastir. Tasinmazin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirnim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdylinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimistir
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 6 Adet bagimsiz bolimin;

04.05.2020 tarihli toplam degeri icin ;

3.344.400 .-TL
(Ug Milyon Ug Yiiz Kirk Dort Bin Dért Yiiz Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
3.377.844 -TL
kiymet takdir edilmisgtir.

8 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL usSD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KD‘('O/':SHiL )
3.344.400 491.397 441.657 3.377.844
1USD = 6,8059 .-TL  04.05.2020 Tarihli TCMB Déviz Alis Kuru)

1EURO= 7,5724 -TL 04.05.2020 Tarihli TCMB Déviz Alig Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

n{ SE FiEE

Onur BUYUK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.
* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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