—

INOVA

DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GYO A.S.

Kérfez / KOCAELI
KORFEZKENT 3 PROJESI
(5 ADET DUKKAN)




TINOVA

DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
Kurum/Kisi _

Raporu Hazirlayan Kurum : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.
Sozlesme Tarihi - No : 20 Ekim 2017 - 048

Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi . 25 Ekim 2017

Rapor Tarihi . 30 Ekim 2017

Rapor No . 2017/7472

Yavuz Sultan Selim Mahallesi, Kérfezkent 3 Projesi,
1, 2, 3, 4 ve 8 no'lu ditkkanlar
Kérfez / Kocaeli

Degerieme Konusu
Gayrimenkulierin Adresi

Kocaeli 1li, Kérfez ilcesi, Yanmca (Suyulandirma)
Mahallesi, 1924 ada 10 parsel iizerinde bulunan "1
adet 7 katli, 2 adet 8 katl, 2 adet 9 katl, 1 adet 10
kath betonarme apartman ve 1 adet 2 kath, 1 adet
1 kath ofis ve isyeri ve arsasi” nitelikli ana
tasinmazda 1, 2, 3, 4 ve 8 no'lu badimsiz bdliimler

Diikkan amagh planlanmis olup halihazirda bos
durumdadirlar.

Tapu Bilgileri Ozeti

Mevcut Durum

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

Konut Alani

Imar Durumu Emsal (E): 1,50, Hmax:30,50

Bu rapor, Emilak Konut GYO A.S.’nin talebine
Raporun Konusu i istinaden yukanda adresi belirtilen bafimsiz
bdlimlerin Tiirk Lirasi cinsinden toplam pazar
dederlerinin tespitine yénelik olarak hazilanmigtir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 1.905.000,-TL

RAPCRU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmam SPK Lisansli Dederleme Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Serkan KARAKAS
(SPK Lisans Beige No: 401123) (SPK Lisans Beige No: 404329)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri VI, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahinmalarina
ligkin Esaslar Hakkinda Teblig§” hikimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasast
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGiLER
1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Damismanlk A.S.
SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO i +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrarlikteki mevzuat cergevesinde her tiirll resmi
ve Ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlarn dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gérus raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: irket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasas! Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne ahinmistir.

Not-2; Sirkete, Bankacilk Diizenleme ve Denetleme Kurulumun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESi : Barbaros Mahallesi, Mor Simbit Sokak, No: 7/2
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 1515

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI i % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortaklklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayaii sermaye
pivasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayalt haklara yatinm yapmak Uzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
ancnim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tlrkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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TENOV A

2. BOLOM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen taginmazlann Tirk Lirasi
cinsinden toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alcilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
-arasinda faaliyetleri tizerinde mesnetsiz bir kisittama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi  haliyle pazar, degerlenen
varhigin veya yOkimlulugin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak (izere bu pazardaki katilimcilarin cogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir,

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklar nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu milkemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizliji, talepte ani distls ve ylkseligler veya pazar katilimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériliir. Pazar katihmclan bu aksakhiklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
degisime kars! kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir deferleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan dtzeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullan
yansitmalidir.

Pazar dederi:

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlildgin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibarniyla el
dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususiarin gegerliligi varsayilmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pegin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

- Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine dézglddir.

Isbu dederleme raporundaki deger esas|, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRiILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebine istinaden sirket portfoylinde bulunan
gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylli “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanna iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hGktumleri, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayilh kararinda yer alan “Dederleme Raporfarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil
“Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dodrultusunda
Uluslararasi Dederleme Standartlan kapsaminda hazirlanmistir. isbu dederleme raporu
amacina uygun olarak hazirlanmig olup bagka amacia kulianilamaz.

Tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

5 ﬁ/
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EANOV A

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim ‘bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan ofusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir
¢gilkanmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Degderleme galigmasini gergeklestiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara kars
herhangi kisisel bir ¢ilkanmiz veya &n yargisi bulunmamakta olup caligmalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

- Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz ucret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarnin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana geimesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiird konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamuistir.
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TANOV A

3.2 ILGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN iNCELEMELER

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
simrlama) olup olmadii hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm
ortakligi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat! hitkiimleri cergevesinde engel tegkil edip
etmedidi hakkindaki gériis,

Kocaeli ili, Kérfez Iigesi Tapu Sicil Midiirligi‘'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapora konu taginmazlar iizerinde miistereken asagidaki notlarin oldugu

gorliimiistir.

Beyanlar Béliimii:
o 12.01.2017 tarihli yonetim plans,

o Kat milkiyetine gevrilmigtir. (15.02.2017 tarih ve 2002 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
0 TEDAS lehine 106,25 m2lik kisimda trafo yeri igin irtifak hakki (04.09.2015

tarih 10959 yevmiye no ile)

Not: S6z konusu kira gerhi arsa iizerine konmus olup, TEDAS kurumunun rutin
uygulamast olup kisitlayici 6zelligi yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmaziarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO portféyiinde “bina” bashg: altinda
bulunmalarmda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE’'DE YAPILAN iINCELEMELER

Korfez Belediyesi Imar Midiirligi'nde yapilan incelemede degerleme konusu
tasinmazlann konumlu oldugu 1924 ada 10 parselin 03.02.2015 tarih 34 sayilt Kérfez
Belediyesi Meclis Kararina ve 14.07.2015 tarih 412 sayili Kocaeli Blyuksehir Belediye
Meclisi karanna goére 1/1000 &igekli Uygulama Imar Plam paftasinda "Konut Alam*”
icerisinde kaldiklan 6grenilmigtir.

Plan notlarina gére yapilasma asadgidaki sekiidedir:

o Emsal (E)(*): 1,50
o Bina yiiksekligi (hna.x) : 30,50
o Ayrik nizam

NOVA TD RAPOR&): 2017/7472
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(*) Emsal {(E): Yapinin inga edilen tiim kat alanlannin toplaminin imar parseli alanina cranini ifade etmektedir.
Bu hesaba dahil edilmeyen kullanimiar ise;
a) Taban alanina dahil editmeyen kullammlar,
b} Son katin {izerindeki ortak alan teras catilar ve gati bahceleri,
c) Ustii sdkdlir-takiir hafif malzeme ile kenarlan riizgdr kesici cam panellerle kapatilmis olsa dahi agik
oturma yerleri,
¢) Bu Yonetmelikte éngériilen asgari sayida her bir kapici dairesinin 75 m2'si,
d) Atrium ve galeri bosluklari,
) Konutlarin zemin veya bodrum katlarinda, ortak alan nitelifindeki mescit ve mastemilatin 100 m2'si,
f) Konut digi kullanimlarda, ortak alan niteligindeki mescit ve miistemilatin 200 m2’si,
g) Bina icin gerekli minimum si§inak alani,
§)Ticari amac icermeyen, bodrum veya zemin kattaki ortak alan niteligindeki cocuk oyun alanlarinin ve
cocuk bakim Unitelerinin toplam 75 m2’si,
h) Ticari amac olmayan ve yapi icin hesaplanan en az otopark alaninin iki katini gecmeyen bodrum
katlarda yapilanlar ile tamamen gémuilli olan ve ortak alan niteliinde olan otopark alanlari,
1} Yapi ylksekligi 60.50 metreden fazla olan binalar ile 8zelliji geregl tesisat kati olusturulmasi zorunlu
binalarda sadece tesisat igin olusturulan tesisat katlan.

1 2500

? /7/
NOVA TD RAPOR N: 2017/7472

WAL T O I:I'H:f O




AANOVA

3.3.1 Kdrfez Belediyesi _imar Miidiirligii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Kérfez Belediyesi imar Miidirlagi arsivinde yer alan tasinmaza ait dosya (izerinde
yapilan incelemelerde ise agagidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Taginmazlar icin alinmig yapi ruhsatian ve yapi kullanma izin belgesine ait bilgiler
asagida tabloda sunulmustur.

YAPI KULLANMA | BAGIMSIZ
1ziN BELGESt BOLUM
TARIHL / SAYISI | SAYISI

ADA / YAPI RUHSATI
PARSEL TARIHI /
NO SAYISI

TADILAT RUHSATI
TARIHI / SAYISI

1924/ 28,12.2012 -
10 414/46

05.05.2016 ~

8

3.3.2 Yapi Denetime lliskin Bilgiler

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu ihale Kurumu ile Yiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirlik ve Iskdn Bakanldi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirliga tarafindan
yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayih yaziya gére Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi
uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca ayn ayn
ustlenilecektir. Ayrica taginmazlar igin yapi kullanma izin belgesi alindidindan yapi
denetimle bir iligkileri kalmamistir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Ilgili mevzuat uyarinca tasinmazlar icin gerekli tim izinleri abinmis olup yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu taginmazlarin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergcevesinde GYO portféyiinde “bina”
bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

10 4/
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3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Mildiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann milkiyetinde son (i yil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin imar durumlarninda Kérfez Belediyesinde yapilan
‘incelemelere gére 15.12.2011 tarih 702 sayili meclis kararina gére Kérfez Kent Merkezi
Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda olup, daha sonra Kocaeli Blyiksehir
Belediyesi tarafindan hazirlanan 1/1000 &lgekli uygulama imar plam plan hikimleri
revizyonu kapsaminda Kocaeli Biiylksehir Belediye Meclisinin 13.02.2014 tarih 149 sayil
karari ile onaylanmigtir.

Kocaeli Buyukgsehir Belediye Meclisi tarafindan Kérfez Belediyesi 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plani Hilkiimlerinin Yapi/Yapilasmaya iliskin hikiimler kisminda yapiimasi
gereken duzenlemelere iliskin hazirlanan 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani Plan
Hukdmleri Degisikligi 14.07.2015 tarih 412 sayili Belediye Meclisi karan ile onaylanmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Kocaeli ili, Kérfez ilcesi, Yavuz Sultan Selim
Mahallesi, Korfezkent 3 Projesi blinyesindeki C blok’ta yer alan 1, 2, 3, 4 ve 8 bajimsiz
béliim no'lu diikkanlardir.

Taginmazlara D100 Otoyolu vasitasiyla Istanbul yéniinde ilerlenirken Derince Iigesi
gecildikten sonra sag kolda yer alan Abdilhamit Han Caddesi'ne déndlir. Degerleme
konusu taginmazlarin yer aldiyi proje bu cadde sonunda konumlanmaktadir. Bélgede
Kérfezkent 1. ve 2. etaplan ve ingasi devam eden 4. Etap yer almaktadir. Ayrica
Kavanium, Inci Evlerl, Eston Bariskent gibi konut projeleri bulunmaktadir.

Taginmazlar TEM Otoyolu baglantisina 4,7 km, Kérfez Belediyesi'ne yaklasik 6 m,
Derince Limani'na 5,5 km, D100 (E-5) Karayolu'na 1,3 km ve Cengiz Topel Havalimani'na
27,3 km mesafede yer almaktadir,

Tasinmazlarin konumu, ana arterlere yakin olmalarn yer almalar, ulagim rahathgi,
sosyal ve teknik altyapisi taginmazlann dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Korfez Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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4.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU KORFEZKENT 3 PROJESI
HAKKINDA GENEL BILGILER

PROJE ADI Koérfezkent 3
INSAAT BASLANGIC Ocak 2013
TARIHI

BiTiS TARIHi Mayis 2016
PARSEL SAYISI 1 adet

ARSA ALANI

PROJE TOPLAM INSAAT
ALANI

INSAAT TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizaMI Ayrik
MIMARI TASARIM Bitisik ve ayrik nizamda inga edilmistir.
BLOK SAYISI 7 adet
AKTIVI'I_'ELER Sosvyal tesis, spor alani
ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut
ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR Mevcut
YANGIN SISTEMI Mevcut
YANGIN MERDIVENI Mevcut
GUVENLIK Mevcut
DIS$S CEPHE Dis cephe boyasi
CATI KAPLAMASI Kiremit
OTOPARK Mevcut
Aciklamalar

14.840,67 m*
33.273,00 m2

o Dederleme konusu gayrimenkullerin konumiu oldugu 1924 ada 10 no'lu parsel
14.840,67 m? ylzolgimli, ayrik ve bitisik nizamda betonarme tarzda insa edilmis,
vaziyet planina gére ve yerinde 7 adet bloktan olugan Kérfezkent 3 projesinde yer
almaktadir.

o) Procje biinyesinde acik-kapali otopark ve sosyal donati alanlan mevcuttur.

Degerleme konusu 1, 2, 3, 4 ve 8 no'lu tasinmazlarin yer aldigi C blogun, Kérfez

Tapu Midirlidiinde incelenen mimari projesinde ve yerinde; bodrum kat + zemin

kat olmak (zere 2 kattan olusmaktadir.

: 7
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o S6z konusu blokta 7 adet 2 kath, 1 adet tek katli dikkan bulunmakta olup toplam 8
adet bagimsiz b6lim mevcuttur.

o Dederlemeye konu tasinmaziann briit kullamm alanlan asafida tabloda
gdésterilmigtir.

B.B NO KAT NO CEPHESI | BRUT KULLANIM ALANI (m?)
1 Bodrum + Zemin GD 140,88
2 Bodrum + Zemin GD 397,52
3 Bodrum + Zemin GD 124,32
4 Bodrum + Zemin GD 128,51
8 Zemin KD-GB 136,64

o Taginmazlarda zeminler tim hacimlerde beton kapl, duvarlar &ruli sekildedir.
Pencere dogramalan PVC'den mamul olup cift camhdir. Dis kapisi cam giydirme
olup, 1slak hacim dbsemeleri, vitrifiye, armatiirler natamamdir. Binada
taginmazlarin natamam halde teslim edildigi ve alicinin iste§ine gére iginin

duzenlendidi 6grenilmistir.

4.3 DEGERLEME iSLEMINI oOLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER
Dederiemne iglemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirfayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.4 EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararas)
Dederleme Standartlari’na gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhigin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyat hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketie rapor konusu taginmazlarin konumlari, blyikliikieri, mimari
ve inga Ozellikleri ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin

mevcut kullanimlar olan “diikkan” olacadi gériis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi iilkemiz igin ddniim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borclari gibi yapisal
sorunlar (lkeyi biyik bir krize striiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle tlkemiz bir toparlanma slirecine
girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir dusls trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yi Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diisiik seviyesi olan % 4,99 gériilmistiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girigimi ve dijer jeopolitik risklerle beraber
faizler artig edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlarn
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilegen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75e gerilemistir. Aralk 2016
itibariyle faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin Agutos 2017 itibariyle %
11,5’lar mertebelerine kadar gikmistir.
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5.1.1 Tirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca iist (iste biiyiime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillan arasinda ise {st Uste pozitif bllylime sadlanmistir.
2008 yilinda dinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yilinda pozitif
biiylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bilyiimeler saglanmistir. TOIK
tarafindan aciklanan 2016 yili birinci ceyrek blyiime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyattarla GSYH %4,7 artmistir) icerisinde gergeklesmis olup, ikinci geyrekte de bir
onceki déneme gére GSYH %3,1 artmigtir. 2016 yilinin Gglincli geyredinde bir dnceki yilin
ayni geyredine gore % 1,8 azalma olmustur. Bliyime oranlarinin tim diinyada diistigii
ve beklentilerin altinda gergeklestigi ortamda Tiirkiye Ekonomisinde biiylime oranlan
azda olsa devam edecedi yoniinde beklentiler bulunmaktadir. Tiirkiye 2016 bilyiimesi %
2,9 gelmis olup 2017 yih iginse yaklasik % 5°lik bir biiylime hizi éngdérmektedir.

Turkiye Yilik Buyume Cranlar {GSYH)
(Zincilenmis Haam Endekst 2009=100Yuzde Dediim)
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Agustos 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gbre; 2017 yill Temmuz ayinda
ortalama enflasyon % 9,8 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye'de Ortaloma Enflasyon (36)
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5.1.2 Tiirkiye Ingaat Sektbrii Verileri

ingaatin GSYH iginde Pay1 %
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2016 yili ikinci ¢ceyregindeki hizii yiikselis gerek ézel gerekse kamu sektdriiniin yatirimlan
ile talep canlanmasina bagh olarak gergeklesmistir.2016 yili 3. ceyredinden sonra ise
sektor i¢ gelismelerden kaynakl belirsizlik siirecine girmis olmasina ragmen belli bir
egilim icinde dengeyi bulmugtur. 2107 yil 1, geyredinde icin insaat sektdrinin aldigi pay
2016 yilina gore bir miktar azalmistir. Bu oranin yil sonuna dogru 2016 yilini yakalamasi
beklenmektedir.

| ; /
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Insaat Sektorii Biiyiime Oranlar

insaat Sektorii Biiyiime Hizi %
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Ulkemiz igin ingaat sektériiniin cok biyidk bir kismini konut ve buna bagl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina g6re ingaat sektéri biiyiime hizi
% 14,6 olarak gerceklesmigtir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii
verileri incelendiginde 2014 yih GSYH'In % 4,6’lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kiigiik de olsa bir diisiis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
asilarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.
Turkiye genelinde konut satiglari 2017 Temmuz ayinda bir énceki yihin ayni ayina gére
% 8,16 oraninda artarak 770.232 oldu. Konut satiglarinda, istanbul 132.439 konut satisi
ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul’'u, 84.788 konut satist ile
Ankara, 46.848 konut satisi ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin digiik oldudu iller
sirasityla 51 konut ile Hakkari, 78 konut ile Ardahan ve 276 konut ile Sirak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen taginmazlarin 2016 yilinda bir énceki yila
gore, bina sayisi % 5,5 ylizélglimi % 7 degeri % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda
artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yopi Ruhsatlan Ayentian (2C14-2016 Yillan)

Yape suhsat, Qcak - Arakk 2014-2016

Br énceia yia gore

il dedsim orare (%)
Gostargelar 2016 2015 7 2014 ¢ M8 218
Bina sayis 131 848 1296852 139 841 55 108
Vizelgunu (m?) 202321 3¢ 188 472 304 220653 820 7. 146
Deger (TL) 184 172 850 675 150576 743 337 176 0G1 825 69 54 92
Darne sayes €86 149 8d1 798 1 051 754 10,6 136

(1) Yapr @ istatstklen 2014 ve 2015 vilan verden revize ecilmistr
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2016 yilinin ilk yansinda ise maliyetler makul dlgiide seyrederken 3. ceyrek itibari
ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yaganan artig girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Bina Insaat Maliyet Endeksi Degisim Oranian

2005=10CL I Teyek “sonmeier 2077

(%}
20186 1l geyrek 2017 Il geyrek

Toplam  iggilik Malzeme Toplam  iggilik  Malzeme
Bir nceki ceyrege gore degigim
oran 2.2 41 15 29 31 28
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore
degigim oran 6,4 121 47 17,1 11,5 19,0
Dortgeyrek ortalamalanna gére
dedigim oran 6,0 9.4 5.0 12,0 11,3 135

Koyrak TUIK

Turkiye’de hizla gerileyen faiz oranlar 6nemli éigiide insaat sektériindeki talep
buytimesine olumlu etki yaratmigtir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye’nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme stz konusudur. 2015 yili
ilk yansi konut kredileri talebi yiiksek gdériiniirken ikinci yan itibariyle sert bir disls
yagamigtir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gére 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yllinda 143 milyar TL dilzeyine yiikselmigtir. 2015 yili itiban ile kisi basina kullamilan
konut kredisi miktan ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulasmistir. Kullandirilan konut
kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmig iken 2016 yilinin itk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yilimin toplaminda ise, yaklagik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civarinda kredi kullanacagini tahmin edilmektedir.

NOVA TD RAPOR N033017/7472
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Satis Ortalama Satis- 2015 yil Satis 2016 Yih Satis £01I5~2016
Tiarleri Adet Rakamlari(Adet) | Rakamlari{Adet) Yillart Satis
(2011-2015) Farki
Topiam: 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52,133
Satislar
Ipotekli 368.720 434,388 449.508 15.120
Satislar
Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satislar
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Onalama
Satg

2015 yhi Sabs 2006 Yih Saty 2006 2017

cologs) — Poxoman  Rokoman  OcokTemmiz  OcokTemma

L6240 1289320 134:452 712142 770232
368.72 434 388 449508 224840 283930
747520 854932 891945 487 302 485282

2017 yih ilk yedi ayinda yapilan satiglar gegen yilin ayni déneminden 58.090 adet fazla
olmustur. Ayrica ipotekli satislarda da 2016 yilina gore 59.110 adet daha fazla
gerceklesmistir.
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Tdrkiye konut piyasasindaki fiyat dedigimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig
ortanca fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir énceki
yilin ayni dénemine gbre %12,71 artarak 241,07 seviyesinde gerceklesmistir. Metrekare
bagina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yili Haziran ayinda 2027,46
TL/m2 olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yili
haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %11,45 artarak 228,27 seviyesine
ulasmistir,

. T
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Konut Fiyat Endekst Degisimi (Hoziran 2016 - Haziran 2017)
B Onceld Ayo Gore Bir Orceki Yin Ayrs Agina

2cen bE Degisim (%) Gore Degige (%)
Hazitan 16 21389 092 1387
" Temmuzlb 274 i T ass
Aguees e 21970 T B 4ls
Eylil 16 22128 076 ' ' 1350
Bl 1% 2245 048 =" 1286 o
Kasml6 22435 o2 1226 ” _]
Lraik i 22595 08s 1226
Ocak 17 Y s 1295
Supat |7 234 i ' 1333
Mot 17 23380 LS 1337
Migaan 17 23590 e : 1313
Moys17 23873 3 268 )
Hegwan 17 24107 ' 098 12,71
Yoynok TCM3 =

Ug blylk ilin (istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler
degerlendirildiinde, 2017 yil Haziran ayinda bir énceki aya gore istanbul, Ankara ve
Izmirde sirasiyla ylizde 0,17, 0,43 ve 1,98 oranlarinda artigs goérilmustiir. Endeks
dederleri bir 6nceki yilin aynt ayina gére ise Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla ylizde
8.41, 9.08 ve 17.99 oranlannda artis géstermigtir.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasimi Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiurkiye piyasasi (izerinde baski yaratmasi,

o Turkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tdrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor otmasi,
Ozellikle kentsel déniigimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin ingsa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan énlemler,
Konut kredisi faiz oranlarinda ana para §deme oraninin % 20'ye indirilmesi,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yihnda gerek genel segimierin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
ylina gore satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmugtur. 2014 yilinin
tamamr ve 2015 yilinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel doniisiim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizh bir donem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilimin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artiga paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yiinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daraima ve diger jeopolitik gelismeler 1s1§inda Tiirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir
daralma gériilmigtlr. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir énceki yii dahi asmasini saglamistir. 2017
yilinin tamami igin de dngérumiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satislarinin
baglamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25' alicinin karsilamasi
gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek oranin % 20'ye gekilmesi gibi bir gok tesvikle
konut satiglannin sayisinin artacadi yéniindedir.

5.2 BOLGE ANALIzi

Kocaeli Ili

Kocaeli ili, dodu ve glineydojusunda Sakarya, gilineyinde Bursa illeri,
batisinda Yalova ili, izmit  Kérfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili, kuzeyinde de
Karadeniz'le gevrilidir. Dogal bir liman olan Izmit Kérfezi islek bir deniz yoludur, Avrupa‘yi
- Anadolu lzerinden Ortadogju’ya baglayan gegis koridorunu olusturan il, Tirk imalat
sanayi Uretimine yapmis oldugu yaklasik %13‘l0k Gretim katkisi ile istanbul’dan sonra
gelen en biylik il konumundadir.

Blinyesinde barindirdidi 400 adet 1. sinif ve yaklasik 7.000 adet 2. ve 3. sinif Gayri

Sihhi Muessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, Iki Universitesi, TUBITAK - Marmara
Aragtirma Merkezi ve TUSSIDE - Tirkiye Sanayi Sevk ve idare Enstitiisti ile bir Bilim
Kenti olan Kocaeli, kurulan ve kurulus calismalarn devam eden 16 adet OSB'si ve 4 adet

teknoparki ile Ulke Sanayii'nin Baskenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru
hizla ilerlemektedir.

Il nifusu 2016 yil verilerine gére 1.830.772 kisidir. Kocaeli, 12 figesi, 17
biylikgehir, 12'si Ilge belediyesi olmak (izere toplam 13 belediyesi, 243 koyli ve km?ye
digen 445 kisilik niifus yogunlugu ile {ilkenin énemli illerinden biridir. Kocaell sinmirlari
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igerisinde 12 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Bagiskele, Gayirova, Darica, Derince, Dilovasi,

Gebze, Gélciik, izmit, Kandira, Karamiirse!, Kartepe ve Kdrfez ilgeleridir.

Kérfez ilcesi

Kérfez Ilgesinin kuzeyinde Istanbul iii Sile igesi, doduda Derince, batida Gebze ve

Dilovasi, giineyde ise Izmit kérfezi bulunmaktadir. ilge istanbul’a yaklasik 90 km, izmit

merkezine yaklasik 20 km ve Sakarya'ya ise yaklasik 70 km uzaklikta bulunmaktadir.

Toplam yiiz 6igiml 398 km? olan ilgenin 2016 yili niifus verilerine gbre niufusu 157.282

kigidir.

Korfez ilgesi Kocaeli'nin bati kisminda kara ve demiryolu (izerinde yver almaktadir.

Ulagim olanaklan agisindan TEM Otoyolu gikisi, D-100 Karayolu’na baglantisi, Marmara

Denizi'nde Liman bulunan ilgede Petkim, Tupras, Igsas gibi biiyiik sanayi kuruluslan

bulunmaktadir. Ilge sinirlar icerisinde bulunan Hereke beldesinde tnlii Hereke dokuma

halilan tretilmektedir. Ilcede devlet hastanesi, liman, cok sayida ilk ve orta seviye okullar

bulunmaktadir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o

Q

o

o

]

o]

o

Konumian,

Ulasim rahathg,

Misteri celbi,

Cadde cepheli olmalan,

Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
Bélgedeki projelerin varligi,
Bdlgenin tamamlanmisg altyapisi.

Olumsuz etken:

O
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar esas alinmstir.

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Taginmaz secilmis olup farklt bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar milkiyet, st hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmigtir.

Bu raporda ©&zel finansman diizeniemelerinin
bulunmadigr emsaller dikkate alinmistir.

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
Ozel satig kosullarinin (pazarlama suresi, genel pazar
Satis Kosullar: ortalamasinin Gzeri / agagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Finansman Sartlan

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isileminden sonra harcama
yapllan emsaller dikkate alinmamustir.

Bu raporda tasinmaz / tagsinmazlarla aym pazar

Pazar kogullan kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

| Bu raporda tasinmaz / taginmaziarla ayn: veya ¢ok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
| piyasa bilgileri bolimiinde detayll konum bligiteri
i sunuimustur. Farkh konumda yer alan emsallerin
serefiye farkhihklart ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmuslardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel 6zellikleri
(arsalar igin biylkliuk, topografik, imar haklan ve
- . . i geometrik ozellikler; bagimsiz béltimier igin (nite tipi,
Fiziksel Ozellikler ve Hakiar ! kullanim alani buyikiigu, yapr yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmig, farkh olmas: durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilastirmatar yapilmistir,

Bu raporda gelir  kapitilizasyonu yénteminin
uygulanmasi amaciyla kirahk gayrimenkuller de
sunulmustur. Genel olarak degerleme tarihi itibariyle
ulagilan emsal bilgileri esas alinmis olup dederleme
tarihinden farkliik gosteren emsal bilgilerinin zamana
iliskin deger farklaninda ayarlama yapiimistir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

Kultamm kullanima sahip olan millklter kulianimistir.

Bu raporda taginmaz midlkiyeti olusturmayan kisisel
miilkler, sirket haklan veya taginmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamistir.

Satigin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlarn
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Boigedeki satilik ve kiralik Diikkaniar

1. Dederleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde, Hamit Kaplan Caddesi ile Esentepe
Caddesi kesigsiminde, 230 m?2 giris kat, 200 m2 asma kattan olusan 2.500 TL kira
getirisi bulunan diikkanin 620.000 TL bedelle satiik oldugu 8§renilmistir.

(m? birim satig dederi 1.440,-TL) (m? birim kira degeri 5,80,-TL)
Tigili kisi / Sahibinden: 0 (530) 497 11 34

2. Degerleme konusu taginmazlarla ayni projede konumlu C blok’ta blinyesinde yer
alan 7 no’lu 68,61 m? briit satilabilir alani olan depolu diikkan Mart 2017 tarihinde
60 ay vadeli olarak KDV harig 186.440,68 TL bedel ile satilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 2.715,-TL)
Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

3. Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda olan Kdrfezkent 4 Projesi
kapsaminda A1 blok'ta blinyesinde yer alan 36 no'lu 129,90 m? briit satilabilir alan
olan diikkan Subat 2017 tarihinde 60 ay vadeli olarak KDV hari¢ 495.762,71 TL
bedel ile satimigtir. (m? birim satis degeri ~ 3.815,-TL)

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

4.  Degerleme konusu tasinmazlarin yakin gevresinde, Hamit Kaplan Caddesi Uzerinde,
Necmettin Erbakan Kiltiir Merkezi civarinda 180 m2 alanli depolu diikkanin 415.000
TL bedelle satilk oldugu égrenilmistir. (m? birim satis degeri 2.305,-TL)
Iigili kisi / Sahibinden: 0 (530) 770 35 75

5. Dederleme konusu tasinmazlann yakin gevresinde, Esentepe Caddesi (izerinde, 400
m?2 alanli eski binada yer alan depolu diikkanin 3.000 TL bedelle kiralik oldugu
ogrenilmistir. (m? birim kira degeri 7,50,-TL)
figili kisi / Emlak Ofisi: 0 (542) 412 41 29

6. Degerleme konusu taginmazlann yakin gevresinde, Hamit Kaplan Bulvari tzerinde,
307 m2 alanh zemin kattan olugan diikkanin 4.000 TL bedelle kiralik oldugu
&grenilmistir. (m? birim kira dederi 13,-TL)

Tigili kisi / Emlak Ofisi: 0 (542) 412 41 29

7. Degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde, Ajadere Caddesi iizerinde, 25
m2 girig kat, 25 m2 asma kattan olugan 1.000 TL kira getirisi olan eski binada yer
alan diikkanin 215.000 TL bedel satis degeri oldugu &grenilmistir.

(m? birim kira degeri 20,-TL)
Iigili kigi / Emiak Ofisi: 0 (536) 324 34 83
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulasabiimek amaciyla, bir
veya birden gok dederleme yaklasimi kullamilabilir.

Bu cergeve kapsaminda tammlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlann timl ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile guvenilir bir
karar Uretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayal veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden cok sayida deferleme yaklasimi veya yontemi
‘kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, deerleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varlklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir sure once gerceklesmis olan iglemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayn varhklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deger esasi
ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklan yansitabiimek amaciyla,
bagka iglemlerden saglanan fiyat bilgileri iizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile di§er islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir
cari sermaye degerine donlistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varhdin yararli 6mrii boyunca yaratacag geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon sireci aracilifiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina déniistiiriimesidir. Gelir akisi, bir
sbzlesme veya sbzlegsmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi icermeden yani varhigin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan turetilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asadidakileri icerir:

e Tim risk veya genel kapitalizasyon oranminin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemier igin bir dizi nakit akigina uygulandig

(bunlar gincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

« Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir ylGkdmlililk yerine getirilene kadar gereken nakit akislari
dikkate alinarak, ylkimliliklere de uygulanabilir.
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Maliyet Yaklasum

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir ahcimin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska
bir variigi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet dojuran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varliga odeyecedi fiyatin,
esdeder bir varhdin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad
ilkesine dayanmaktadir. Dedierlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalarn nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deder esasina badl olarak, alternatif varligin maliyeti lzerinde dizeltmeler yapmak
gerekebilir,

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayth “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlani Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére
“Degerleme galismainda yer alan bilgiler ve gartlar dikkate alindifinda, ézellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilidigine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varigin dederlemesi igin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek
bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya
gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebiimesi amaciyla
birden fazla dejerleme yaklagimi veya yéntemi gerekli gériliip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dabhilinde birden fazla
yéntemin kullanildigi hallerde, séz konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirima stirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gérilmektedir.

Bu caligmamizda taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde pazar yaklasimi ve
gelir yaklagimi (gelir kapitalizasyonu) yéntemleri kullanilmigtir. Ulkemizde bagimsiz
bélime ait arsa payt hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tiir
gayrimenkullerin (daire, dikkén, ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklasimi yéntemi her
zaman cok sagliklt sonuglar vermedidi igin tasinmazlann pazar dederinin tespitinde

., A

maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimamistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  PAZAR
DEGERININ TESPITI

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapidiktan sonra konu tasinmazlar icin m2 birim dederleri beliflenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiikliik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilastirlmig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emiak pazariama
firmalan ile gérisiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Pazar analizi:

Tasinmazin / taginmazlarin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlarin sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer ozelliklere gére karsilastiriimasi
ve uyumlagtirilmasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum /
lokasyon, biyiklik, imar durumu, yapllasma hakki, fiziksel ozellik gibi kriterler
dogrultusunda dederiendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise gok kota, kétu, kéti-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve ¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklar sunulmus olup ayrica bilyikiik bazindaki dederlendirmeler de
asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.

Oran Araligi
Cok Kotl Cok Bliylik % 20 iizeri
Kot Biyiik % 11 - % 20
Crta Kotl Orta Blylk % 1-%10
Benzer Benze % 0
Orta Iyi Orta Kiigiik - % 10 - (-% 1)
1yi Kiiglik - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiiciik - % 20 {izeri
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Diikkan Emsal Analizi

SINOVA

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 7
m? Birim Satig Degeri 1.440 2.715 3.815 2.305 4.300
(TL)
Mevcut Kuflanim Fonks. Diikkan Dlkkan Diikkan Dikkan Diikkan
o Tam Tam Tam Tam Tam
Milkiyet durumu milkiyet | miikiyet | malkiyet | milkiyet | mulkiyet
Lokasyon diizeltmesi : h ) e
(Reklam kabiliyeti vs.) % 0 e s i o e % 50
Biyikliik diizeltmesi % 20 - 9% 25 % O % 0 - % 25
Ingaat dzellikleri
diizeltmesi (Bina yasi, % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
ic mekan o6zellikleri vs.)
Proje niteligi
diizeltmesi N % 20 % 0 % O % 20 % 20 1
i Var Var Var Var Var
| Fazarikipgy) -%5 | -%10 | -%10 | -%5 | -%5
Ayarianmis deger (TL) 1.970 1.830 2.230 1.270 1.840
Ortalama Emsal Degeri N | ).
(TL) 1.970

Not: emsal analizi 1 no’lu bagimsiz bélim (140,88 m?) icin yapilmis olup diger
tasinmazlar kendi aralannda biiytklik, konum gibi kriterlere gore
serefiyelendirilmiglerdir. Ayrica Emlak Konut GYO A.S. satis ofisinden alinan bilgilere gbre
yukarida sunulan emsaller vadeli satiglar olup pesin satista % 10 civarinda indirim
yapildidi belirtilmigtir.

\ a
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Kiralik Emsalier Karsilastirma Analizi

NOVA

Emsal 1 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Kullanim Alani (m?) 430 400 307 50
m? Birim Kira Degeri (TL) 5,80 7,50 13,00 20,00
Mevcut Kullanim Fonks. Diikkan Diikkan Dikkan Ditkkan
. Tam Tam Tam Tam
DA S T mulkiyet miiikiyet mulkiyet miilkiyet
Lokasyon diizeltmesi 0 g e _
(Reklam kabiliyeti vs.) e fle ek led
Bilyiikliik diizeltmesi % 20 % 20 % 10 - % 25
ingaat bzellikleri diizeltmesi
(ic mekan 8zeflikleri vs.) AU Heldd) s s
Proje niteligi diizeltmesi % 20 % 20 % 20 % 20
Var Var Var Var
Pazarllklpayl _ -%>5 - %5 - % 5 -5
i Ayarlanmis deger (TL) 8 10 10,5 8,5
Ortalama Emsai Degeri (TL) ~ 9

Emsal analizi rapor konusu tasinmaziardan 1 no'lu bagimsiz bdlim igin yapiimis olup
rapor konusu dijer 4 adet tasinmaz projedeki konum ve biiyiikliiklerine gére 1 no’lu
bagimsiz bdlime gore serefiyelendiriimislerdir. 1, 3 ve 4 no’lu bagimsiz béliimler benzer
serefiyeye sahip olup 2 no'lu bagimsiz bdlimiin serefiyesi kismen diger badimsiz
bélimlere gére daha diislik 8 numaral bagimsiz béliimiin ise yiiksektir.

7.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalan, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler gézéniinde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen m2 birim,

piyasa degeri ve toplam kira/piyasa degeri bedelleri asagidaki tablolarda belirtiimistir;

Kutf;';m gi'%'; YUVARLATILMIS | BIRIM KiRA | AYLIK KiRA
B.B NO v 2. | PAZAR DEGERI DEGERI DEGERE
ALANI DEGERI L) (TL/m?) (TL/ay)
{m2) (TL/m2)
1 140,88 1.970 275.000 9 1.270
2 397,52 1.675 665.000 7,5 2.980
3 124,32 1.970 245.000 9 1.120
4 128,51 1.970 255.000 9 1.155
8 136,64 3.415 465.000 15 2.050
GENEL TOPLAM 1.905.000 8.575
30 /
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7.2 GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazlt milk degerleme, iki ayri yaklagim baz alinarak yapilabilir.

Buniar; “'direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’” denilen ve milkiin yalnizca bir

yilhk stabilize getirisini baz alan yaklagim veya “'getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
matkin belli bir slire icerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugtinkii dederini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinma agisindan, gelir dreten
miilkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilagtinlabilir milklerin satis fiyatiaryla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ik yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu oram uygular. Eide edilen deger, benzer miilklerde ayni
dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miitk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse &diing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatirmcimin  bekledigi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orant (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi yilik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel egitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yihk Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALiIzZi

Piyasa bilgileri béliimiinde yer alan emsallerden 1 numarali emsalin geri déniis
suresi yaklasik 20,50 yil, 7 numarah emsalin geri doniis siiresi yaklasitk 18 yildir.
Bolgedeki emlak pazarlama firmalan ile yapilan gériismelerde ticari miilklerin geri dénis
sureslerinin ortalama 20 yil oldugunu belirtmislerdir. Emsallerin ortalalaman alindiginda
ddnis siiresi yaklagik 20 yil hesaplanmigtir.

7.2.2.ULASILAN SONUC

Taginmazlar icin kapital orani ise (1/20 yil=) yaklagik % 5 olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlann toplam ayhk kira getirisinin KDV haric dederi “7.1.2 Emsal
Karsilagtirma Yéntemi” bélimiinde 8.575,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazlann yillik
toplam net kira getirisi ise;

8.575-TL x 12 AY = 102.900,-TL'dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi denkliginden

hareketle taginmazlarin toplam pazar dederi;

% 5 = 102,900,-TL / Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi

Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi = 2.060.000,-TL olarak belirlenmistir
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7.3  UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemiere gére ulagilan dederler agagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 1.905.000,-TL
Gelir Yaklagimi 2.060.000,-TL
Uyumlastinimi deger 1.905.000,-TL

Iki ydntemle ulasilan degerler arasinda fark oldugu gérilmektedir.

Bdlgede taginmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira degerleri degigkenlik gdsterebilecedinden gelir indirgeme ybntemi ile
bulunan deder her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu gdrusten hareketie nihai deder olarak; pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan
degderin alinmasi tarafimizca uygun géritimiistiir.

Buna gére rapor konusu taginmazlarin toplam pazar dederi 1.905.000,-TL olarak
belirlenmigtir.

8. BOLUM TASINMAZLAR ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON 0UC VYIL iCERiISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu tasinmazlar igin son {ig yil igerisinde tarafimizdan hazirlanmis
gayrimenkul dederleme raporu bulunmamaktadir.
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NOVA TD RAPOR NO:%‘O—17/7472

MO TIOVO h'_i Lo




SINOVA

9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen 5 adet bagimsiz bélimiin yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, biyiikliiklerine, mimari ozelliklerine, insaat kalitelerine,
yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére arsa paylan dahil toplam
pazar degeri igin;

1.905.000,-TL (Birmilyondokuzyiizbegbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmigtir.

(1.905.000,-TL + 3,7768 TL/USD (*) = 504.000,~-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru; 1,-USD = 3,7768 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 2.247.900,-TLdir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi portfdyiinde “bina” bashg altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor g orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 30 Ekim 2017
(Ekspertiz tarihi: 25 Ekim 2017)

Saygilanimizia,

N\
Onur KAYMAKBAYRAKTAR erkan KARAKAS
Insaat Mithendisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzmani

m
=

Uydu gériiniisleri

Taginmazlann I¢ ve Dis mekan gorindlsleri

Yapt kullanma izin belgesi

Tapu suretleri

Takyidat bilgeleri

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiier ve SPK lisans belge érnekleri
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