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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi
DEGERLEME KONUSU iSiN Kocaeli ili Derince ilgesi Cenedag Mahallesi 4968 ada 1 no.lu
iISMi  parsel degerleme raporu

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN
KURUM

RAPOR TARiHi 23.12.2014
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Kocaeli ili Derince ilgesi Cenedag Mahallesi 4968 ada 1 no.lu

TAPU BILGILERI
parsel
IMAR DURUMU 4968 Ada 1 parsel: Emsal:1,20 Hmaks: 3 kat Ticaret Alani

Parsel lizerinde izmit ismetpasa Stadyumu, Hizmet Binasi,
MEVCUT KULLANIM Kocaeli Genclik Hizmetleri ve Spor il Midiirliigii binasi ve Yiizme
Havuzu bulunmaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()
ARSA DEGERi  70.000.000,00 &
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
23.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT-12.14-181

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.nin talebi tizerine Kocaeli ili,
Derince ilgesi, Cenedag Mahallesi 4968 ada 1 no.lu parselin pazar degerinin tespitine
yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve
kuruluslardan temin edilebilen gilincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis
Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢dzim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s1ginda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde
degerleme hizmeti vermek lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek lizere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili
karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket
Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani
No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin
detayli bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Hasan Serhat BERKLi ve Degerleme
Uzmani Sehir ve Bélge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu

Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Miihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd .com.tr
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Miihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgi
binyesinde 2 yil ¢alsip Mihendislik egitimi igcin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti strdirmustir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM Ortakhgi A.S.
Miisteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
istanbul ili, Kocaeli ilcesi, Cenedag Mahallesi, 4968 ada 1 no.lu parselin m? birim degerinin
ve glincel Pazar degerinin tespiti.

1.9 Degerleme Tarihi: 19.12.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 11.12.2014 tarih 2014-108 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS

(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans No: 402613 Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevresel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz Kocaeli ili, Derince ilgesi, Cenedag Mahallesi, Nihat Erim
Caddesi lzerinde yer alan izmit ismetpasa Stadyumu, Hizmet Binasi, Kocaeli Genclik

Hizmetleri ve Spor il Mudiirliigii binasi ve Yiizme Havuzu binalarinin bulundugu parseldir.
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Degerlemeye konu parselin yakin cevresinde, KIPA AVM, Sirintepe Camlik Parki, Klor Alkali
Fabrikasi bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazlarin; kuzeyinde TEM Otoyolu, glineyinde D-
100 Karayolu, dogusunda Derince TEM Baglanti yolu gecmekte olup batisinda ise Cenedag
Mahallesi yer almaktadir. Tasinmazin, TEM Otoyoluna takribi 900m, Derince merkeze

takribi 2 km, Kocaeli il merkezine ise takribi 7 km mesafede yer almaktadir.

2.2 Gayrimenkuliin Ulasim Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmaza ulasim; TEM Otoyolunda Kocaeli ili istikametinde gidilirken
TEM Otoyolu Derince cikisindan TEM Otoyolu Derince Giselerinden ciktiktan sonra sola
dontlerek E-5 Servis Yoluna girilir. Bu yoldan takribi 2 km gidildiginde E-5 Servis Yolu ile
Nihat Erim Caddesinin kesistigi kavsakta sagda yer alan Kocaeli il Genglik Spor MiidiirlGgi
tesisleri ve ismetpasa Stadyumunun da icinde yer aldigi tasinmaz degerleme konusu
gayrimenkullerdir. S6z konusu tasinmaza Kocaeli il merkezi ve diger ilcelerden belediye
otobisleri, miniblis ve 0zel araglarla ulasim saglanabilmektedir. Tagsinmazin ulagimi ve

ulasilabilirligi kolay ve rahattir.
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2.3 Gayrimenkuliin Tapu ve Takyidat Bilgileri
Degerleme konusu tasinmazin takyidath tapu bilgileri 11.12.2014 tarih saat 16:09'da

TAKBIS sisteminden alinmistir.

TASINMAZ BILGILERi

il KOCAELI Ada 4968

ilge DERINCE Parsel 1
Mahalle/Kéy adi CENEDAG Yiizélgiimii 72.620,00 m?
Cilt/Sayfa 39 /3842 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI

Malik — Hissesi TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI / TAM

Edinme Sebebi,
Tarih / Yevmiye No

TAKYiDAT BIiLGILERi

Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri - 10.07.2013 / 5115

Serh/ Beyan/ Rehin/ | yOKTUR
ipotek

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

Rapora konu 4968 ada 1 no.lu parsel Beden Terbiyesi Genel Miidiirliigii miilkiyetinde iken
kamu kurumlarinin bedelsiz devri yolu ile TOKI miilkiyetine gecmis ve 10.07.2013 tarihinde

tescil edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiinde "arsa" bashg altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkuliin Kadastral Bilgileri

Degerlemeye konu 4968 ada 1 no.lu parsel Arsa Vasifli olup ytizélgimi 72.620,00 m? dir.
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu
Derince Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan arastirmaya gére 4968 ada 1
no.lu parsel 04.02.2010 tasdik tarihli 1/1.000 Olcekli Derince ilgcesi Uygulama imar Planina
gore “Ticaret Alani” fonksiyonuna sahiptir.
4968 ada 1 no.lu Parselin Yapilagma Kosullari:

v' Emsal (KAKS): 1.20
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1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DERINCE PLAN NOTLARI
A- GENEL HUKUMLER

1) Bu plan ve planin uygulama hiikiimlerinde yer almayan konularda konumu ve ilgisine gore;
yiiriirliikte kanun, tiiziik, teblig, yonetmelik ve standartlar ile Gst 6lgekli plan hiikiimleri
gegerlidir.

2) Yeni olusturulacak parsellerde min. Parsel biiyiikliigti 300m2 dir.

3) 180 m2’nin altindaki parsellerde mevcut yapilagmaya gore yonetmelik sartlari dikkate alinarak
yapi yapilmasinda Belediyesi yetkilidir.

4) Plan iizerinde T1 lejanti verilen ve yogun ticaret kullanimina sahip Ticaret Alanlarinda
Ticaretin desteklenmesi ve gelistirilmesi adina, binanin tamamu Ticari amagl kullamlmak ve
yap1 yaklasma mesafeleri igerisinde kalmak kogulu ile bodrum ve zemin katta TAKS ve KAKS
degeri agilarak Hmax:4 kat olacak sekilde bina yaptirilabilir. Sadece zemin katlarin Ticaret, iist
katlarin Konut kullanilmas1 durumunda:Hmax:3 (lig) Kat degerini agsmayacak sekilde bina
yaptirilabilir. Bu plan hitkmii esas alinmak suretiyle yapilacak Ticaret ve Konut amagh
yapilarda bodrum ve zemin kat diginda diger katlarda Taks ile olusacak alandan daha fazlasi
kullandirilmayacaktir.

5) Planda tagkin olarak sinirlar gizilerek belirlenmis alanlarda, ilgili kurum tarafindan belirlenen
islah kesitleri dogrultusunda islah islemi yapilmadan yap: ruhsat: diizenlenmek suretiyle yeni
yap1 yapilmasina miisaade edilemeyecektir.

6) “OHB” (Ozel Hiikiim Bolgesi); OHB olarak belirlenmis Konut Alanlarinda;
“A) 5000 m2 ile 10.000 m2 arasinda yer alan alanlarda,

1) Meri uygulama imar planinda taks degeri 0.40’1n altinda ve kat adedi 2 ve daha az olan alanlarda
toplam emsal degeri 0.80’i gegmemek iizere ilave 0.10 emsal verilebilir.

1) Meri uygulama imar planinda kat adedi 3 ve daha fazla olan alanlarda emsal degeri 0.10, kat
yiiksekligi ise 1 kat ilave edilmek suretiyle artirilabilir.

B) 10.000 m2 iistii alanlarda, kat adedi 3 ve daha fazla ise emsal degeri 0.20, kat adedi ise 2 kat
ilave etmek suretiyle arttirilir. Aymi alanlarda kat adedi 2 ve daha az ise toplam emsal degeri
0.80’igegmemek iizere ilave 0.10 emsal verilir.

Bu kapsamda olusturulacak alanlarda;

1) A paragrafindan yararlanilarak gergeklestirilmek istenecek uygulamada min ifraz kosulu 5.000
m2, B paragrafindan yararlanilarak gergeklestirilmek istenecek uygulamada min ifraz kosulu
10.000 m2, dir.

1) Uygulamada alani igerisinde yapilacak yapilarin otopark ihtiyact kendi alanlar1 igerisinde
kargilanacaktir.”

7) G.23.b.22.c.3.a uygulama imar plam paftasinda, “Ozel Saglik Tesis Alani” kullanimina sahip
2723 ada 5 ve 8 nolu parsellerin tevhid edilmesi sonrasi plan {izerinde yer alan yapilasma
kosullarindan E (Emsal) parsel iizerinde yer alan mevcut ruhsatli ve iskanli yapiya ilave olacak
seklide kullandirilacak olup, alanda yer alan yapilarin yikilmast durumunda uygulama, plan
iizerinde yer alan yapilasma kosullari gergevesinde gergeklestirilecektir.

Tasinmazin imar durumunda son li¢ yilda herhangi bir degdisiklik bulunmamaktadir.
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Rapor konusu taginmazin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféyiinde "arsa" bashgi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

2.6 Gayrimenkule iliskin Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkul Arsa vasfinda olup, lzerinde Stadyum, Genglik Hizmetleri
Spor il Midurligl Binasi, Hizmet Binasi, Yizme Havuzu Binasi ve acik otopark
bulunmaktadir.

2.7 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri Analizi

Degerleme konusu 4968 ada 1 parsel 72.620,00 m? yiiz 6lgim{ine sahip olup Arsa vasiflidir.
2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi
v Degerleme konusu 4968 ada 1 parsel 72.620,00 m? yiiz dlciimiine sahiptir.

v’ 4968 ada 1 no.lu parsel lizerinde Stadyum, Genglik Hizmetleri Spor il Miidiirligii Binasi,

Hizmet Binasi, Yizme Havuzu Binasi ve acik otopark bulunmaktadir.
v" Mevcut durumda stadyuma giris cikis serbest olup halka acik vaziyette kullaniimaktadir.

2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozellikler
2.9.1 Gayrimenkuliin Kullanim Amacina Etki Eden Olumlu Etmenler
v' Degerlemeye konu gayrimenkuliin Asya ile Avrupa arasindaki gecis bélgesinde ve ana
ulasim ve baglanti yollari olan TEM Otoyolu ve D-100 Karayolu arasinda yer almasindan

dolayi ¢ok iyi bir konuma sahip olmasi,
v" Gayrimenkule ulasilabilirligin cok kolay ve rahat olmasi.
v' Degerlemeye konu tasinmazin denize yakin konumda olmasi.

v' Tasinmazin yakin cevresinde sanayi kuruluslari ve alisveris merkezlerinin bulunuyor

olmasi.

2.9.2 Gayrimenkuliin Kullanim Amacina Etki Eden Olumsuz Etmenler
v' Degerleme konusu tasinmazin 1. dereceden deprem bolgesinde yer almis olmasi.

v' S8z konusu tasinmazin Uzerinde yer alan spor tesislerinin tasinmasinin uzun vadede
gerceklesebilir olmasi.
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3. BOLGESEL ANALIZLER

3.1 Kocaeli ili

Kocaeli ili; Marmara Bélgesinde yer almaktadir.

Batisinda istanbul ve Marmara Denizi ve Yalova,

glineyinde Bursa, dogusunda Sakarya, kuzeyinde

Karadeniz yer almaktadir.

KARADENIZ
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3505 km?2'lik yuizélciimii ile Ulkemizin en kiigiik illerinden biri olan Kocaeli’nin 2002 yili

Genel Nifus Sayimina gore nifusu 1.206.085 kisi olup, 2006 yili nifusu ise 1.378.000

kisi km2’ye diisen niifus yogunlugu 344’dir. Asya ile Avrupa’y! birbirlerine baglayan

yollarin kavsaginda bulunan, Avrupa’yl Anadolu lzerinden Ortadogu’ya baglayan gecis

koridoru Uzerinde yer alan ve ilkgaglardan itibaren yerlesim icin cazibe teskil eden

Kocaeli 1924 yilinda il olmustur. Kocaeli’de sanayinin 1960 sonlarinda patlamasini ve

yapisal bir donlisimin gerceklesmesini saglamistir.

Yyetkin
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Kocaeli, bir yuziiyle; Tiurkiye’nin en ¢ok lireten, en ¢ok gb¢ alan, en hizli kentlesen ve en
¢ok veren; 6blr ylzlyle de cevresi en 6nce ve en ¢ok kirlenen, tarihsel ve kiiltirel
kimligini en acimasiz ol¢lide vyitiren ili olmustur. Kocaeli yeni dizenlemelere gore;
Darica, Cayirova, Gebze, Dilovasi, Kérfez, Derince, Kandira, izmit, Kartepe, Basiskele,

Golcuk, Karamirsel olmak tizere toplam 12 ilgesi vardir.

Kocaeli Sanayi:

Kocaeli Sanayi Odasina bagl yaklasik 1800 sanayi kurulusu faaliyetini slirdlirmektedir.
Sanayi kuruluslari agirhkli olarak Gebze, izmit ve Kérfez ilcelerinde toplanmistir.
Ulkemizin 100 biiyiik sanayi kurulusunun 27’si Kocaeli’'nde bulunmaktadir. Tirkiye
imalat Sanayi Tiiketim Mallarinin %2,82’si, Ara Mallarinin %22,03’i ve Yatirim Mallarinin
%10,23’U Kocaeli’'nde Uretilmektedir. Kocaeli’'nin imalat sanayi agisindan Ulke igindeki
payl %13, dis ticaretteki payr ise %18dir. Kocaeli'nde faaliyet gosteren
onemli sektorlerin Turkiye icerisindeki payi incelendiginde %28 ile Kimya sanayi birinci
sirada yer almaktadir. Bunu sirasiyla metal esya sanayi, metal ana sanayi, otomotiv
sanayi, makine sanayi ve tas ile topraga dayali sanayi izlemektedir. Ulke genelinde
tiketilen elektrik enerijisinin yaklasik %10’u Kocaeli sanayi tarafindan tiiketilmektedir.
Uretiminde % 33’U ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi, kiiresel dlcekte rekabet
edebilme imkanini arttirmistir. Kocaeli’'nde sayilari 100’0 askin yabanci sermayeli sanayi

kurulusu bulunmaktadir. Bu kuruluslar arasinda Almanya birinci sirada yer almaktadir.

Bolgede yogunlasan sanayi kuruluslar ile birlikte, bilimsel arastirma ve gelistirme
merkezleri de Kocaeli'nde yer almaktadirlar. Kocaeli Universitesi, 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 Teknoparki sanayinin teknolojik gelismesine

olanak saglayacak kurum ve kuruluslardir.
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Kisi basina disen yillik milli gelir agisindan ise Kocaeli son 10 yildir tGlke genelinde birinci
sirada yer almaktadir. Bu deger, Tirkiye ortalamasinin yaklasik iki bucuk katidir. Genel
bitce ve vergi gelirlerine katki bakimindan da Kocaeli %17,41 ile Tirkiye siralamasinda
2. sirada yer almaktadir. Kocaeli bir sanayi kenti olarak il GSYiH’'nin %69.9’unu sanayi

sektortinde yaratildigi bir bolgedir.

Bolgede ticari yapi incelendiginde, il capinda yaklasik 45.000 civarinda ticarethane
bulundugu gorilmektedir. Bliyik magazacilik girisimleri yoérede ticari yapinin bolgesel
nitelik kazanmasina yol agmaktadir. Outlet Center, Ozdilek, Belsa Plaza, Carrefoursa,
Migros gibi bulylk tiketici odak merkezleri kentin ticaret yapisinin gelismesine katki

saglamaktadir.

Sanayi- Ulasim iliskisi:

Kocaeli’'nin sanayilesmesinde en dnemli etken, tim ulasim olanaklarina sahip olmasidir.
Kara ve demiryolu aglari ile yapilan tasimacilik 06zellikle Avrupa ve Ortadogu’ya
yapiimakta olup, limanlar ile yapilan deniz tasimaciligi da 6nemli bir boyuta ulasmistir.
istanbul ve Bursa gibi &nemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakinhgi, yatinmlar
acisindan Kocaeli’ni éncelikli kilmaktadir. Kocaeli’nin sehir merkezi izmit’in istanbul’a
uzakligi 85 km’dir. istanbul’'un bati yakasinda bulunan Atatiirk Hava Limani ve
dogusunda faaliyet gosteren hemen yakinindaki Sabiha Gékgen Havalimani ile diinyaya
acilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile baghdir. Uluslararasi istanbul Atatiirk
Havalimani 90 km. mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha Gok¢en Havalimani’na 50 km.
mesafededir. 5'i Kamu Limani (Derince ve Yarimca) ve 35 o6zel iskele ile deniz ulasimi

olanaklari agisindan tiim Anadolu’nun en i¢ noktasindadir.
3.2 Derince ilgesi

Derince, Cumhuriyet déneminin ortaya cikardigi yeni yerlesim yeridir. istanbul’a 90 km
uzaklikta olan izmit’in batisinda ki Derince, bircok ilimizi; niifusu, ekonomik yapisi ve
gelismesiyle geride birakmistir. 3 Kasim 1999 tarihinde ilge statlisine kavustu ve

sinirlari kuzeye dogru genisledi.
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Buna gore dogusunda Cinarlidere, batisinda Kaskaldere arasina sikismis olan yaklasik
100 bin nifuslu Derince’nin kuzeyinde Cenedag yer alirken giineyinde izmit Kérfezi

bulunuyor. Derince ilgesinin yiizélcim{ miicavir alan olarak 1550 hektar’dir.

Tarihi cok yakindir. 1890 yilinda liman kurulmasi icin izmit Kérfezi’ nde en derin kiyisi
bulunan bir yer aranir, yetkililer en derin yer olarak buglinkii limanin bulundugu yeri
tespit ederler. Burasi derinliginden dolayr “Derince Limani” diye anilmaya baslar bu
nedenle, Derince adini limandan almistir. Almanlar tarafindan hemen insaatina
baslanan liman icin ¢cok sayida insan liman insaati yapiminda c¢alismak icin bolgeye gelir.
1904 yilinda faaliyete gecen limanda, calisanlar bolgeye yerlesmeye baslarlar. 1887
yilindan itibaren Balkanlar'dan, Kafkaslar'dan ve Kirim’dan goégler alan, Derince artik
genislemeye ve gelismeye baslamistir. Bu gelismelerden sonra Atatlirk 1936 yilinda
Romanya’dan Tirkiye'ye go¢ eden soydaslarimiza Derince ‘de otuz hanelik arazi verir.
Gogmenlerin evlerini kurmalari Gzerine Cinarli kéyl muhtarhigina bagh olan Derince
1952 yilinda bagimsiz muhtarlik olur. 3 Kasim 1999 tarihinde de ilge statlsiine

kavusmustur.

Derince Sanayi; Derince’nin sinirlari igerisinde birgok sanayi kurulusu yer almaktadir
bunlardan bazilari: Derince Limani, Petrol Ofisi, Shell, Tlirkkablo, Koruma Tarim, Uzer
Makine, Korfez Kimya, Varilsan, Tavas Yem fabrikalaridir. Ayrica Kocaeli emniyet
Mudurliigi, SSK Kocaeli Hastanesi, Kocaeli Universitesi Tip Fakiiltesi Uygulama ve
Arastirma Hastanesi, Asker Hastanesi, Toprak Mahsulleri Ofisi gibi dnemli kamu

kuruluslari da yer almaktadir.

istanbul ile Anadolu arasinda gecis saglayan yollari ve Marmara Denizi’nde bogazlarin
trafik ve navlun yikinl hafifletici etkisi olan Derince Limani; ¢ok etkin dagitici-
toplayici ve Ro-Ro seferlerini yiriitmektedir. Kocaeli ilinin sanayi kuruluslarinin yani
sira is merkezleri ve kiguk sanayi kuruluslari ile de Kocaeli ilinin sanayi

merkezlerindendir. Derince Cenesuyu ile de llke capinda bir ine sahip ilcedir.
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4. GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
4.1.1 Emsallerin Karsilastirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklasimi, 6ncelikle bir gayrimenkuliin yeni satiimis olan diger benzer gayrimenkuller
ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir, boylece s6z
konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olclilmiis olur. Gayrimenkuller
arasindaki farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya
ylzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri Uzerinden yapilir. Fonksiyonel ve
ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak
ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya bir
benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere sahip olmayan bir
ev slphesiz tam olarak karsilastirnlamaz. Satilan gayrimenkullerin  birbirleriyle
karsilastirilmasi ¢esitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri bakimindan
bulunan emsaller ile bunlarin farklhiliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayic degerine
ulasilmaya calisilmaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayi¢ fiyatina
ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye ¢ekmektedir. Emsallerin karsilastiriimasi
yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve yakin 6zellikteki
emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark, manzara, givenlik,
ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkliliklari ortaya konularak, piyasa

rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.

4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyeti Yaklasimi
Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde
tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik o6mur
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki

yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
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azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.1.3 Gelir Yontemi Yaklasimi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri iginde bir yatirrmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastiniir ve yatirrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirnmlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkulliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani icin
cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, Ozellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigl takdirde ¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.2 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerlemesinde, cevrelerinde yapilan arastirmalar
sonucunda emsal olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma

Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullanilmistir.
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5. NiHAI DEGER TAKDIRIi
5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 GCevrede Arsa Emsal Aragtirmasi

Emsal 1: Osmanli Gayrimenkul (0262 331 90 90) ile yapilan gérismede Derince merkezde,
1.525 m? alanli, H: 12.50 yapilasma sartlarina sahip ticari imarl arsanin 1.220.000 £ bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (800 £/m?)

Emsal 2: Huzur Emlak 41 (0262 239 30 36) ile yapilan gérismede Derince merkezde, 224 m?
alanh, H: 12.50 yapilasma sartlarina sahip ticari imarli arsanin 325.000 £ bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (1.450 £/m?)

Emsal 3: Mavi Emlak (0543 841 80 35) ile yapilan gériismede Derince merkezde, 291 m?
alanl, H: 12.50 yapilasma sartlarina sahip ticari imarli arsanin 370.000 ¥ bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (1.271,48 £/m?)

Emsal 4: Ordu Emlak (0543 628 4152) ile yapilan goriismede D-100 karayolunun gliney
kisminda bulunan arsalarin ortalama m? birim fiyatinin 1.000,00 £/m? oldugu bilgisi

alinmustir. (imar Durumu: Tir garaji, liman, depo alani vb.)

Emsal 5: Ordu Emlak (0543 628 4152) ile yapilan gorismede D-100 karayolunun kuzey
(degerleme konusu parsellerin yer aldig1 bolgede) kisminda bulunan caddeye cepheli olan
ticari imarli arsalarin 1.200 £/m? - 1.500,00 £/m?, ara sokaklarda ise ortalama birim fiyatinin

600,00 £/m? oldugu bilgisi alinmistir.

5.1.2 Cevrede Ticari Nitelikli Gayrimenkul Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Cenesuyu Emlak (0535 779 77 11) ile yapilan goriismede 1.Erim Gegidi Sokakta
bulunan, toplam buyukligi 138 m? olan 4 adet dikkanin 150.000 %£ bedelle satildig
(1.086,95 £/m? - 11.12.2014 tarihinde)
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Emsal 2: Kumsal Emlak (0262 325 10 44) ile yapilan goériismede ismetpasa Stadyumuna
yakin konumlu, 50 m? alanli beyan edilen diikkanin 150.000 £ bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (3.000,00 £/m?2)

Emsal 3: Saray Emlak (0262 229 15 55) ile yapilan gériismede ismetpasa Stadyumuna yakin
konumlu, Denizciler Caddesi lzerinde yer alan 110 m? alanl beyan edilen kosebasi

dikkanin 270.000 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.454,54 £/m?)

Emsal 4: Ordu Emlak (0543 628 4152) ile yapilan gorismede D-100 karayoluna ve
ismetpasa Stadyumuna yakin konumlu yer alan diikkanlarin m? birim degerlerinin 3.000

£/m? oldugu bilgisi alinmistir.
5.1.3 Cevrede Konut Nitelikli Gayrimenkul Emsal Arastirmasi

e Derince Park Projesi

Derince Park projesi 8.000 m? arsa alani Uzerinde yer alan konut projesidir. Proje
kapsaminda 2+1, 3+1 ve 4+1 tipinde toplam 64 adet konut yer almaktadir. 95 m? ve 190 m?
araliginda pazarlanan konutlardan 2+1 daire tipleri 165.000 £ - 175.000 % civarinda, 3+1
daire tipleri 230.000 & - 240.000 % civarinda, 4+1 daire tipleri 295.000 % civarinda
pazarlanmaktadir.

Emsal 1: Dogus Emlak (0262 229 26 33) ile yapilan goérismede degerleme konusu
parsellerin bulundugu bolgede 3 kath yeni binanin, 1. katinda yer alan, 100 m? beyan edilen
3+1 dairenin 110.000 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.100 £/m?)

Emsal 2: Sell Gayrimenkul (0262 223 73 55) ile yapilan gorismede degerleme konusu
parsellerin bulundugu bolgede 3 katl yeni binanin, 1. katinda yer alan, 140 m? beyan edilen

3+1 dairenin 175.000 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.250 £/m?)
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazin ¢evresinde yapilan arastirmalari sonucunda, tasinmazin imar
durumu, vyeri, konumu, potansiyeli, emsallerine gbére olumlu ve olumsuz ozellikleri ve
buyulugu gibi faktorler birlikte degerlendirilerek 4968 ada 1 parsel igin arsa birim m? satis

degeri 960,00 £/m? takdir edilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

= 72.620,00 m? x 960,00 £/m? = 69.715.200,00 £ = 70.000.000,00 % olarak hesap ve takdir
edilmistir.

5.2.2 Proje Analizi
4968 ada 1 no.lu parsel Gzerinde gelistiriimesi miimkiin olan proje icin, mevcut imar plani
yapilasma kosullari ve konsept proje gelistirilmesi durumunda konut kullanimi i¢in ortalama
satis birim degeri 1.500,00 £/m?; ticari alanlar icin ortalama satis birim degeri 4.500,00
£/m? olabilecegi 6ngorilmustir. Satilabilir alanin % 30’u konut, % 70’i ticaret olacak sekilde
kabul edilmistir. Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1si8inda; projenin
tamamlanarak timdinin satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin buglinklii degeri
378.267.428,00 £ olarak hesap edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati
uzerinden Emlak Konut GYO A.S.ne ait olan % 30 hasilat payr 113.480.228,00 & olarak

hesaplanmistir.

Emlak Konut GYO A.S. hasilat payinin % 70’inin gayrimenkullin degeri olacagi kabuli ile

gelir indirgeme yontemi sonucunda ulasilan deger 79.436.160,00 % dir.
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PROJE ANALIZi iCiN ONGORULER
TOPLAM ARAZi ALANI (m?)
TOPLAM ARSA ALANI (KONUT) (m?)
EMSAL iNSAAT ALANI (m?) Emsal 1,20
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m2) (Emsal alanin %20 fazlasi)
KONUT SATILABILIR ALAN (TOPLAM SATILABILIR ALANIN % 30'U) (m?)
TiCARET SATILABILIR ALAN (TOPLAM SATILABILIR ALANIN % 70'i) (m?)

72.620,00
72.620,00
87.144,00
104.572,80
31.371,84
73.200,96

GELISTIRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELiR ANALIZi

Konut
Projenin Satilabilir Alani (m?) 31.371,84 73.200,96
Projenin 2014 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m?2 Satis Degeri (&) 1.500,00  4.500,00
Projenin 2015 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m?2 Satis Degeri (&) 1.650,00 4.950,00
Projenin 2016 Yilindaki (3. Y1l) Ortalama m?2 Satis Degeri (&) 1.815,00 5.420,25
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91
GELIRLER 2014 2015
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 0,00% 60,00%
Projenin Satis Geliri (¥) 0 248.464.973
TOPLAM GELIRLER (&) 0 248.464.973
indirgenmis Nakit Akisi 0 226.908.651

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI ()

0,83
2016
40,00%
181.482.957
181.482.957
151.358.777
378.267.428

Oran DEGER ()
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 30% 113.480.228

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yilksek verimlilige

sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkuliin Uzerinde

mevcut imar kosullari dogrultusunda “konut ve ticari Gnitelerin bir arada bulundugu proje

olarak” inga edilmesinin en iyi ve verimli kullanim olacagi dusliniilmektedir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz, Kocaeli ili, Derince ilcesi, Cenedag Mahallesi 4968 ada 1 no.lu
parseldir. Parsel Uzerinde izmit ismetpasa Stadyumu, Hizmet Binasi, Kocaeli Genglik
Hizmetleri ve Spor il MidiirlGgi binasi ve Yiizme Havuzu bulunmaktadir. Parsel lizerinde
bulunan yapilar degerlemede gz 6niinde bulundurulmus ancak deger takdirinde dikkate
alinmamistir. Tasinmazin bulundugu bodlge Derince sinirlari igerisinde yer almakta olup
tamamlanmis altyapiya sahiptir. Konumu, ulasim rahathg ve bdlgenin potansiyeli

tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler arasindaki
fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi icin,
istikrarl bir ekonomiye ve degismeyecegi ongoriilen kapitalizasyon orani verilerine dayah

gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir
Sonug olarak toplam 72.620,00 m? alan igin takdir edilen nihai Pazar degeri;

70.000.000,00 & (Yetmigmilyon Tiirk Lirasi) olarak hesap ve takdir edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyiinde "arsa" baghgi altinda bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Rapor konusu tasinmaz icin daha Onceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki
gibidir;
Rapor 043-EMLAK KONUT -03.14-043

Numarasi
Rapor Tarihi 31.03.2014
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv
kayitlariile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin tecriibe
ve bilgileri dogrultusunda;
- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme lcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Butiir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,
- Bizzat denetleyerek,
- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,
- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,
- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
- Bu degerleme galismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir niishasi sirketimizde kalmak lizere bes nisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye
Piyasasi Kurulunca kabul goren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda diizenlenmistir.
Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans No: 402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar
2- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari
3- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri
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