DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Gebze / KOCAELI
(17 Adet Parsel)




YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Ilgi Yazisi/Talep Tarihi
Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Imar Durumu

Parsellerin Toplam
Yiizolciimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenlul Yatirim Ortakhidgr ALS,

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlile ALS,

01 Subat 2013 ilgi yazisina istinaden / 22 Elkim 2013
L1 Kasim 2013

Tam miilkiyet

Pazar degerl tespili

28 Kasim 2013

04 Arahk 2013

031 - 2013/4/68

Kirazpinar Mahallesi, 17 adel parsel

Gebze / KOCAELI

Kocaeli ili, Gebze Ilcesi, Giizeller Mahallesi'nde
lkayith Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortalkhic
A.S.ne ail toplam 4.746,73 m” yuzolgiimlii 17 adet
parsel

Emlak Konut GYO A.S.
Bkz. Belediyede yapilan incelemeler

4.746,73 m”
Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin toplam

pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmiglir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Toplam Pazar Dederi

480.000,-TL 237.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Dedgerleme Uzmani

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Sorumliu Degerleme Uzmani

Tayflun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kuralumon Seri VI, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuali
Cergevesinde Degerleme Hizmeli Verecel Siketlere ve Bu Sirketlerin Kurolca Listeye Alinmalarina
Higkin Esaslar Haklanda Teblig” hukamlen ile Karul'un 20,07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yvor alan "Dederlome Raporlarnda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmushin,
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1. BOLUM

DEGERLEME KONUSU isiN isMmi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

IMAR DURUMU

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLG1

Bkz.

DEGERLEME RAPORU OZETI

Gebze, Kirazpmar Mahallesi'nde konumlu
17 adet parselin toplam pazar degerinin
tespiti

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Damsmanlilk
A.S.

04 Aralik 2013

Kocaeli 1li, Gebze llcesi, Giizeller
Mahallesi'nde leayith Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.ne ait
toplam 4.746,73 m” ylzolgiimli 17 adet
parsel

Parseller bos durumdadirlar.
4.3,
incelemeler

ilgili  Belediye'de  yapilan

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

Toplam Pazar Degeri

NOVA TD RAPOR NO: 201{/4768
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Damsmanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI Alatirk Mahallesi, Vedat Gunyol Caddes|, Zamrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO 190 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yirdrlikteki mevzual gergevesinde her tirld resmi
ve ozel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenlculler, gayrimenlul projeleri ve

gayrimenkule dayalh  hak ve faydalar ile
menkullerin - yerinde  tespiti  ve degerlemesini
yapmalk, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlart  dizenlemek, analiz  ve  fizibilite
calismalarnim sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermelkltir.

KURULUS TARIHI 1 16 Mayis 2011
SERMAYESI 1 270,000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SicCiL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU i 23 Mayis 2011 / /7820

Not=1: Sirkal, 29 Temmus 2011 tarihi itibariyle Bagshakanlile Sermaye Piyvasast Kurolunun
(SPK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir,

Not=2: Sirkete, Bankacihlk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDEK) 28,06,.2012 tarih ve
4821 na'lu karar ile dederleme hizmeti yetlkisi verilimistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi,
No:4  Atasehir/istanbul

TELEFON NO : 0(216) 5791515

ODENMIS SERMAYESI 1 3.800.000,- TL

HALKA AGIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU 1 Sermaye  Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul  yatinm
ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
lkonularla istigal ctmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinnm yapmalk (zere
ve kayith  sermayeli olarak kurulmus  halka acik
anonim ortalkliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER ¢ Tirkiye'nin  gesitli- bolgelerinde  yer alan  muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Lasinmalarin toplam pazar
dederlerinin Ltespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli aha ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecelderi alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarnn gecerliligi varsayilmalktadr.

Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satich makul ve mantikh hareket etmektedirler,

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler,

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

falz aranlar dzerinden gerceklestirilmektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.nin talebine istinaden,
sirket portfoytinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIL, No: 35 sayih "Sermaye Piyasasi Mevzual
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecelk Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20,07.2007 tarih ve
270781 sayil karannda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan  gayrimenkul dederleme  raporudur, Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktacdir.

NOVA TD RAPOR NO: 201‘.? 4768 \\
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan  bulgular sahip  oldugumuz  tim  bilgiler cercevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir,

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecede

dontik highir ilgimiz yoktur, Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir
cikarimiz veya on yarginiz bulunmamaktadir.
Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve alchgumiz Geret, miiglterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olaym meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda garev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
garev alanlann degerlemesi yapillan milklerin yeri ve tirll konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktachr,

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmanstir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4768
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4.2 ILGILI TAPU SICiL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Kocaeli 1li, Gebze llcesi Tapu Sicil Mdrligi'nde yapilan incelemelerde  rapor

konusu tasinmazlar tzerinde asadidaki tespitlerde bulunulmustur,

2636 ada, 16 parsel ve 2639 ada 2 parsel ilizerinde:

o Herhangi bir takyidat bulunmamalktadir.

2471 ada 6 no’lu parsel, 2477 ada 1 parsel, 2627 ada 8 parsel, 2627 ada 9
parsel, 2634 ada 1 parsel, 2634 ada 2 parsel, 2634 ada 6 parsel, 2634 ada 7
parsel, 2634 ada 8 parsel, 2634 ada 9 parsel, 2634 ada 12 parsel, 2634 ada 13
parsel, 2636 ada 18 parsel, 2082 ada 3 parsel, 2082 ada 8 parsel iizerinde:

Beyanlar béliimii:

= 3194/18 MD imar dizenlemesine alindigi belirtmesi tesisi Gebze Belediye
Baskanhdgi'nin 9494 sayil) yazis, (22.11.2007 tarih ve 13620 yevmiye no ile)

2636 ada 18 no'lu parsel iizerinde ayrica:

Beyanlar béliimii:

« On ahm hakkimin tesisi Toplu Konul Idaresi Baskanhdi'mmn lehine sufa hakki.
(13.06.2008 tarih ve 8428 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle dederlemeye konu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: portfoyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigy goriis ve
kanaatindeyiz.

4,3 iLGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kocaeli [li, Gebze Belediyesi Imar Mudurlugu'nden temin edilen 05.11.2013 tarih
ve 96473191/310.05.02/2163/138133 sayih imar durumu yazisina gére Gebze, Giizeller
Mahallesi, 2634 adanin tamam, 2639 ada 2 parsel, 2627 ada 8, 9 parsel, 2636 ada 16 ve
18 parseller, Kocaeli Buyiksehir Belediyesi Meclisi'nin 18.06.2010 tarih ve 355 sayili
karar ile onaylanan 1/5000 dlgekli Nazim imar planinda, karayollan lkamulastirma sinin
icerisinde kalmaktadir,

Gebrze, Glizeller Mahallesi, 2082 ada 3, 8 parsel, 2477 ada 1, 2471 ada 6 no'lu
parselleri kapsayan alanda, TOKI tarafindan 13.01.2009 tarih ve 205 sayili kararn ile
1/1000 olgekli Uygulama imar Plani onaylanmig, ancak mahkeme kararn ile iptal
edilmistir, S6z konusu parsellert kapsayan alanda TOKI tarafindan veni bir revizyon imar
plani galigmasi yiaritalmelktedir.

Degerlemede bu bilgiler de dikkate alinmistir.

NOVA TD RAPOR NO: EUILM-?GB \




Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasast mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg:
portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmaziann milkiyetindeki herhangi
bir dedgisiklik olmadidgr goralmastar,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Gebze Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde
tasinmazlann imar durumundaki degisikliklerin asadidaki sekilde oldugu 6grenilmistir.

«  Gebze, Guzeller Mahallesi, 2634 adamn tamami, 2639 ada 2 parsel, 2627 ada
8, 9 parsel, 2636 ada 16 ve 18 parsellerin imar durumunda son 3 vil
icerisinde herhangi bir dedisiklik olmarmistir,

» Gebze, Glizeller Mahallesl, 2082 ada 3, 8 parsel, 2477 ada 1, 2471 ada 6
no'lu parselleri kapsayan alanda, TOKI tarafindan 13.01.2009 tarih ve 205
sayill karar ile 171000 olgekli Uygulama imar Plan onaylanmis, ancak

05.04.2013 tarihinde mahkeme karar ile iptal edilmistir.

4
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FiZIKi BILGILERI
5.1 GAYRIMENKULLERIN GEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Kocaeli 1li, Gebze ilgesi, Kirazpmar Mahallesi‘nde
lkkonumlu, muhtelif biylkltkteki toplam 17 adet parseldir.

Bolgeye ulasim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile saglanabilmekledir. Ana
arterlere yakinhgr nedeniyle taginmaczlara ulagim kolaydir,

Parseller birbirlerine yalkin konumedacdhr,

Yalkan cevrede; bos parseller, tas ocadi Llesisleri, Gebze Belediyesi Coplidd,
Mutlukent Toplu Konut Alan bulunmalktadir,

Tasinmazlar D100 (E-5) Karayolu'na yaklasile 3 km, Gebze merkeze 3 km, TEM
Otoyolu Gebze Giseleri'ne 4 km, Kocaeli merkeze ise 40 km mesafededirler,

Konumlar, ulasim imkénlarimin kolayhgr ve gelismekte olan bir bélgede yer almalar
tasinmazlarin degerini olumlu yonde etkilemelktedir.

Bolge, Gebze Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktladir ve kismen tamamlanmig
altyapiya sahiptir.

|
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin toplam yiizélgiimi 4.746,73 m”dir.

oo Tasinmazlarn yerleri noktasal olarak tespit edilememistir,

o Rapor, kadastral pafta Gzerindeki incelemeler ve kadastro yetkilileriyle yapilan
gorusmelerde elde edilen bilgiler ile yerinde bélgesel olarak yapilan incelemeler
dikkate alinarak hazirlanmigtir.

Parsellerin kesin  siirlanmim tespiti icin - Kadastro  Mahendisligi'ne  basvurulmas
gerekmektedir,

o Bolge kismen edimli bir topografile yapiya sahiptir.

o Parsellerin Gzerleri ise ham Lopralklir.

Bolgede altyapr kismen tamdir,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi  Kurulu'nun  Sermaye Piyasasinda Uluslararast  Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyl kullanimn tanim; “bir
mulkun fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yvapillan milkiin en yiksele dederi getirecelk en olasi kullammmdir”
seklindedir.

Bu tanimdan harekeltle tasinmazlarin konumlari, blyilklikleri, Fiziksel dzellikleri ve
imar durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim segenedinin yeniden imar
planlan hazirlanip onaylanincaya kadar bog / yapisiz olarak korunmasi olacagr goriis ve
kanaatindeyiz. Ayrica karayollan kamulastirma sahasi icerisinde kalan parsellerinde

kamulagtinimas muhtemeldir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4768 . X




6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKiYE'DE YAS;ANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksel enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de elkisiyle cok yiiksek faiz oranlarn ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda vyaganan iki boyilk depremin de etkisiyle Turkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 wyiinda gerek dlkemizde tek partili hilkiimetin  kurulmas: gerekse global
linansal pivasalardalki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve fTaiz oranlarinda ciddi
dugisler meydana gelmistir, Tarkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam udyelik sirecinin yarattigr uygun kosullar sektorde kurumsallasmayi gelistirmis ve
lkonut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye
valtirimetlarimin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarn yiilkseltmistir,

Gayrimenkul sektéri 2004 yili bagindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) pivasalarnin da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta istanbul olmak
tizere blytk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir.

2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artig
arant enflasyonun Gzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur,

Gayrimenkul seklarll ekonomik ve siyvasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir, 2007 yil icerisinde ve 2008 yvilinin 9 ayhk déneminde
yurtiginde ve vyurtdiginda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yonilinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikle gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve halta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilimin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir, Bu ddnem
icerisinde bélgesel ve proje bazh deger artiglan gézilkse de genel gariiniim fiyatlarnn sabit
lcaldhigichr,

2011 yihnda genel segimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganhgmn
etkisiyle gayrimenkul sektériunde ciddi bir artis olmamustir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yihmin tamaminda ise
ongorumiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredeceqi, ancak kentsel dontistmiin

hizlanabilecedi bolgelerde proje bazl artiglar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzZI

Kocaeli Ili

Kocaeli i, dogu ve

guneydogusunda Sakarya, glineyinde

(hranau, Bursa illeri, batisinda Yalova ili, Tzmit

— Karfesi, Marmara Denizi ve

Istanbul ili, kuzeyinde de Karadeniz'le

cevrilidir, Dogal bir liman olan  [zmit

Karfezi islek  bir  deniz  yoludur,

L T i Avriupa'yl Anadolu  Gzerinden

i Ortadodgii‘ya baglayan qgecis

G .'_M_m::mm koridorunu olusturan il, Tark imalat

wamtp sanayi  Gretimine  yapmis  oldudu

N i s T il yaklasik % 13" lik tretim katkisi ile

Istanbul'dan sonra gelen en biiyiik ili
konumundadir.

Bunyesinde barindirchgr 400 adet 1. simif ve yaklasik 7000 adet 2. ve 3. siml Gayri

Sihhi Miessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, (ki Universitesi, TUBITAK - Marmara

LR

WiiEd

[T

LT

Arastirma Merkezi ve TUSSIDE - Turkiye Sanayi Sevk ve idare Enstitust ile bir bilim
lkent] olan Kocaeli, kurulan ve kurulus calhsmalar devam eden 16 adet OSBE'si ve 4 adet
teknoparki ile Ulke Sanayii'nin Baskenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dodru
hizla ilerlemektledir, il nGfiisu 2011 yili verileri dogrultusunda bir onceki yila gore %2,63
arlis ile 1.601.720 kisiye yiikselmistir. Kocaeli, 1,5 milyonu askin niifusu, 12 llgesi, 1'i
bliyilksehir, 12'si llge belediyesi olmak lizere toplam 13 belediyesi, 243 kéyil ve kim’'ye
disen 445 kisilik nufus yodunludgu ile Glkenin onemli illerinden biridir, Kocaeli sinirlari
icerisinde 12 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Basiskele, Cayirova, Darica, Derince, Dilovasi,

Gebze, Golciik, [zmit, Kandira, Karamiirsel, Kartepe ve Korfez ilgeleridir.
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Gebze ilgesi
Kocaeli'nin en buytk ilgesidir,  Eski bir

gecmise sahip olan ilge son dénemlerde
nifus itibariyle Kocaeli merkezini de
asmis  durumdadir,  Yodun o sanayi
yvapilanmasi ile dikkat geken bu ilge,
her ne kadar idari olarak Kocaeli'ne

DF FiNCE

baghysa da, Istanbul iline daha yakin

AVIROVA ri— KURFEL oldugu icin, bu ille hem ticari hem de

sosyal iliskileri gelismistir. Uzun yillar il

olmasi igin miucadele edilmis olsa da

halihazirda Kocaeli Biiylksehir

Belediyesi sinirlar igindedir,

2012 yili adrese dayali nifus kayit sistemine gore nifusu 319,307 kisidir.
Dodusunda Izmit, batisinda Istanbul, kuzeyinde Sile, gilineyinde Izmit Korfezi yle
siniflanan ilge; yayla gériiniimiinde bir tepe tizerinde kurulmustur. Ilge merkezinin genel
boyutlar dogudan-batiya 10 km kuzeyden-giineye 15 km'dir. Marmara sahiline 7 km,
[zmit e 49 km, Istanbul"a 45 km uzakhkta bulunmalktadir, Deniz seviyesinden yiksekligi
130 metredir. Kara, deniz ve demiryollannin  birbirleriyle kesistigi onemli  kavsak
noktasinda bulunmaktadir. Yizeyi kuzeydoguda dag ve sirtlardan, glneyde lkiyiva yvakin

bolimlerinde dizliiklerden ibarettir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
Ulasim kolayhd,
o Geligmekte olan bir bélgede yer almalari,
o Bolgenin kismen tamamlanmig altyapist.
Olumsuz etkenler:
o Imar planlarinin iptal edilmis olmasi,
o Imar durumu acisindan kisithihk arz etmesi,
o 2471 ada 6 no'lu parsel ve 2082 ada 8 no'lu parselin ylzolgUmlerinin ok az

olmasi,
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1.

! ylizblglime sahip,

Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 4.100 m
“Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,00 ve bina yuksekligi (H,..): Serbest”
yapilagma hakkina sahip oldudgu belirtilen parselin satis dedgeri 1.350.000,-TL dir.

(m’ satis degeri ~ 330,-TL) [lgilisi /Giivercinoglu Emlak: 0262 658 84 94

. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 5.000 m” yiizélclime sahip, “Ticari

Alan” lejantina ve “Emsal (E): 1,50 ve bina yuiksekligi (H,..): Serbest” yapllasma
haklana sahip oldugu belirtilen parselin satis dederi 3.000,000,-TL'dir,
(m’ satis dederi 600,-TL) [lgilisi /Marmara Emlak: 0262 744 19 41

. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 5.000 m’ yilizolcime sahip,

“Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,00 ve bina yikseklidi (H,..): Serbest”
vapllasma haldana sahip oldugu belirtilen parselin satis degeri 1./750,000,-1L'dir,
(m” satis degeri 350,-TL) Hlgilisi /Land & Plus GYD: 0262 642 51 59

. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 3.600 m’ ylizolgtime sahip,

“"Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,00 ve bina yiiksekligi (H,..): Serbest”
yapilasma hakkina sahip oldudgu belirtilen parselin satis dederi 1.200.000,-TL'dir.
(m’ satis dederi ~ 335,-TL) ilgilisi /Turgay Yildirim: 0533 227 85 36

. Rapor konusu tasmmmazlarin 2013 vyili m’ emlak rayic bedelleri asadidaki tabloda

sunulmustur,

ADA PARSEL 2013 YILI EMLAK
NO NO RAYICI (M?/TL)
2471 6 37,04

2477 1 37,04

2627 ; 8 _ 43,2)
2627 9 43,21

2634 : 1 . 43,21

2634 2 43,21

2634 6 43,21

2634 7 43,21

2634 8 43,21

2634 9 43,21

2634 12 43,21

2634 13 43,21

2636 16 43,21

2636 18 43,21

2639 2 43,21

2082 3 123,44
2082 8 123,44

Mot: Yukanda belirtilen taginmazlar rapor konusu taginmazlara bire bir emsal
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanihr.  Bu  yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin lipine ve verilerin  kullanlabilirligine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasim milk fiyatlanm pazarnn belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gerceklestirilerel hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmele ve analiz etmelk gereklidir. Bu yontemde milkin gelecekle olusacal kazang
beklentilerinin  yarattudr dederin  (gelir akiglar) bugiinkii dedgerlerinin toplamina  esit
olacadimt 6ngoriir. Gelir indirgeme, gelecekleki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
ontnde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa tzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildiklen
(herhangi bir gikar veya kazang varsa elklenmesi, asinma payimin toplam maliyetten
gikarlmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir,

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazlann pazar dedgerlerinin lespitinde emsal karsilastirma
yontemi kullanidmustir. Parsellerin halihazirda  herhangt bir imar plam kapsaminda

lkalmamasi nedeniyle gelir indirgeme yontemi kullaniimamstir.

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmig ve satilimis benzer gayrimenlkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyal ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim degerleri belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, bUyGklik, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinilmis, emlak pazarinin gancel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalar ile gorugilmug; ayrica ofisimizdeki meveul data ve bilgilerden
faydalantlmistir,
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8.1.2. EMSAL ANALIZI

Rapor konusu tasinmazlann konumlu oldudgu bolgede yapilan incelemelere gore
konut lejantina sahip parsellerin m” satis dederleri 330 - 350,-TL arahdindadir, Rapor
konusu parsellerin halihazirda imar plan kapsaminda kalmamasi ve bir onceki planda da
karayollar kamulastirma alani icerisinde kalmalari sebebiyle parsellerin - m”  birim
dederlerinin 100, -TL mertebesinde olacadi goris ve kanaatindeyiz. 2082 ada 3 ve 8 no’lu
parseller konum olarak daha iyi serefiyeye sahiptirler. Bu nedenle bu parsellerin m” birim
dederlerinin 125,-TL mertebesinde olacad) goris ve kanaatindeyiz,

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme streci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, biiylklikleri, fizilksel dzellikleri ve meveut imar durumlar (plansiz
alan) dikkate alinarak takdir olunan m* birim ve toplam pazar degerleri asagida tablolar
halinde listelenmistir,

vUzOLcUMU | M? BIRIM | PAZAR DEGERI M2 KIRA

ane || EAGEEL (M7) DEGERI (TL) DEGERT

(TL) (TL)
2471 6 4,39 100 439 0,42
2477 1 643,85 100 64.385 042
2627 B 308,00 100 30.800 0,42
2627 ) 311,00 100 31.100 0,42
2634 [ 344,00 100 34,400 0,42
2634 | 2 216,00 100 21.600 0,42
2634 6 247,00 100 24.700 0,42
2634 7 273,00 100 27.300 0,42
2634 8 298,00 100 29,800 0,42
2634 9 279,00 100 27,900 0,42
2634 12 359,00 100 5.900 0,42
2634 13 249,00 100 24,900 0,42
2636 16 401,00 100 40.100 0,42
2636 18 407,00 100 40,700 0,42
2639 2 223,00 100 22.300 0,42
2082 3 153,70 125 19.213 0,42
2082 8 29,79 125 3.724 0,42

479.261
TOPLAM ~ 480.000

(*)y Bolge genelinde yapilan piyasa aragtirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlarn
haiz olup emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Fasinmazlarn  aylhk m’  kira dederlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda
bagvurulabilecek ve her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi
Kanunu'ndan yararlamlmasi yoluna gidilmistir,
Bu yasanin 73. maddesi “"Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira
bedelinden dustk olamaz, Bedelsiz olarak baskalarimin intifasina birakilan mal ve
haklarin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarn kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal
kira bedeli, yetkili ozel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis
kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira meveut degilse Vergi Usul Kanunu'na
gore belirlenen vergi dederinin % 5'idir.” hilkmuni tasimaktadir,
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi
Usul Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin dederleme
gintindeki normal ahm saltim dederi olarak tanimlanmistir, Buradan hareketle
taginmazlarin aylik m” kira dederi; “m’ rayic bedel x 0,05 + 12 ay" formiiliinden
hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amach sunulmustur.
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8.2 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

20132 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi ¢ 13 Mayis 2013

Ekspertiz Tarihi ¢ 15 Mayis 2013

Rapor Tarihi i 22 Mawis 2013

Rapor No ;031 - 2013/2648

Raporu Hazirlayanlar ¢ Taylun KURU / Sehir ve Balge Plancis

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Semih ARDAHAN / [ngaal Mithendisi
Dederleme Uzmant / SPK Lisans No: 402228

Pazar Degeri : 480.000,- TL
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9, BOLUM SONUC

Rapor iceriginde drzelliklari belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumlanna (plansiz alan) ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore giinimiz ekonomilk kosullar itibariyle toplam pazar
dederi icin;

480.000,-TL (Dortytizseksenbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmigtir.
(480.000,-TL + 2,0217 TL/USD (*) - 237.000,-USD)

(480.000,-TL + 2,7172 TL/EURO (*) - 177.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0217 TL ve 1,-FURD = 2,7172 TL'dir.

Taginmaczlann KDV dahil toplam pazar dedgeri 566.400,-TL'dir. KDV orant % 18
olaralk dilklkate alinnistir,

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul vyatinnm ortakhdr portfoyiinde ™“arsa” olarak

bulunmasida herhangi bir salunca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

[sbu rapor (¢ orijinal halinde dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 04 Aralik 2013
(Ekspertiz tarihi: 28 Kasim 2013)

Saygilarimizla,

| W/
‘ X\

Semih ARDAHAN
Sehir ve Bolge Plancis Insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Dederleme Uzman

Eki:
«  Uydu gorinisleri
= Fotograflar
= Takyidat yazilar
o Imar plani iptaline iligkin mahkeme karari
« Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi arnekleri (4 sayfa)
19
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