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DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Korfez / KOCAELI
(Korfezkent 1 Emlak Konutlari
1 adet bagimsiz béliim)




NIV A

YONETICI OZETIi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Talep / Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

13 Mayis 2014

Tam milkiyet
20 Mayis 2014
26 Mayis 2014
031 - 2014/3027

Yarimca Mahallesi
Kérfezkent Evleri 1. Etap, A12 Blok 33 no’'lu daire
Kérfez / KOCAELI

Kocaeli 1li, Kérfez Ilcesi, Yarimca Mahallesi, 1916
ada, 1 no'lu parsel lizerinde kayith A12 Blokta
konumlu 33 no’lu daire

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi A.S.

Lejanti: Konut Alani
Emsal (E): 1,50 ve Bina yiiksekligi (hpax): 30,50 m

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen bagimsiz
bolimiin toplam pazar degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV Harig)

Tasinmazin Toplam Pazar Degeri

128.000,-TL 60.900,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
yer alan “"Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde hazirlanmistir.
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A%

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZzZETI

. o Kérfezkent 1. Etap binyesindeki, Al12
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI : | Blok'da konumlu 33 no'lu badimsiz

bolum

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

. | Nova Tasinmaz Degerleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM * | Damismaniik A.S.

RAPOR TARIHi : | 26 Mayis 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

Kocaeli 1li, Kérfez Ilgesi, Yarimca
I . . | Mahallesi, 1916 ada, 1 no'lu parsel
TAPU BILGILER2 " | Gzerinde kayith A12 Blokta konumlu 33
no’lu daire
Bagimsiz b&lim konut amach yapilmis
MEVCUT KULLANIM : | olup belirtilen rapor tarihinde bos
durumdadirlar.
: . | Konut Alani
IMAR DURUMU " | Emsal : 1,50, Hmax: 30,50

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV HARIC)

TASINMAZIN PAZAR DEGERI
(KDV Harig)

128.000,-TL

NOVA TD RAPQR NO: 2014/3027
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ASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO 1 +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrirlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi
ve oOzel, gergek ve tizel kisi ve kurulusglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydénelik tim
raporlari  dlizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDK'nun “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alinmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi
No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayahl haklara yatinm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER 1 Tulrkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
4
NOVA TD RAPOR NO: 2014/3027 /
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A S

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdlkin, istekli alict 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 dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkultn tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid

pesinen kabul edilmistir.

- Ala ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satigi igin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari tzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAHOR NO: 2014/3027 /
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A S

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak gilincel veya gelecede doniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
glkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz lcret, masterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedgildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
goérev alanlarin degerlemesi yapilan miulkiin yeri ve tirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/3027 %
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A

GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4, BOLUM

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi Kocael
ILCESi Gebze
MAHALLESI Yarimca
MEVKI1
ADA NO 1916
PARSEL NO 1
ANA A Tipi 13 Adet B Tipi 8 Adet Bloktan Olusan 11 Er Kath
GAYRIMENKUL Betonarme Apartman Binasi Ile T Tipi Iki Adet Birer Kath
NITELIGI Betonarme Isyeri Binasi ve Arsasi
YUzOLCUMU 59.784,13 m?
NITELiGI Mesken
BLOK NO Al2
KAT NO 8
BAG. BOLUM NO 33
ARSA PAYI 130/101898
YEVMIYE NO 8424
CiLT NO 275
SAYFA NO 22278
TAPU TARIHI 13.08.2008

4.2 ILGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi‘nden alinan 15.04.2014 tarihli taginmaza ait tapu kayit
ornedi belgesine gore tasinmaz lizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

o Yoénetim plani 13.08.2008.

Not: Yukarida yer alan serh ve beyanlar rutin uygulamalar olup tasinmaz (izerinde
herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPQR NO: 2014/3027
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A §

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve

kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kérfez Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede rapor konusu
taginmazlarin Gzerinde yer aldigi parselin 18.08.2006 tasdik tarihli 554 sayili ve
16.08.2007 tarih 552 sayil 1/1.000 Olgekli TOKI - Gecekondu Déniisiim Alani Revizyon

Uygulama Imar Planinda "Konut Alani” igerisinde kaldigi égrenilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma asagidaki sekildedir:
o Emsal (E)(*): 1,50
o Bina yiiksekligi (hnay) : 30,50 m

(*) Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali ¢ikmalar dahil kullanilabilen
biitiin katlarin igikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir. Agik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi
asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, ejlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayriimak iizere yapilan béliimler anlasilir,

IMAR PLANI ORNEGI

NOVA TD RAPOR : 2014/3027
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Koérfez Belediyesi Imar Miidirligi arsivinde yer alan tasinmaza ait dosya Uzerinde
yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Rapor konusu tasinmazin yer aldigi blok igin alinmis yapi ruhsati ve yapi

kullanma izin belgelerine ait bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

RUHSAT - YAPI KULLANMA
BLOKNO | TARiHiVE | . GFOUAT. . | iziN BELGESI
NO'SU TARiHI
A12 05.10.2007- 23.05.2008 | 09.03.2009-326/46

Ilgili mevzuat uyarinca rapor konusu tasinmaz icin gerekli tiim izinleri
alinmis, projesi onaylanmis olup yapi kullanma izin belgeleri de mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri gergevesinde GYO portfoyiinde “bina”

olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin miilkiyetinde son (¢ vyil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir. Ayrica hukuki durumunda da herhangi bir degisiklik

olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin imar durumunda son (g yil icerisinde herhangi bir

degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin kadastral durumlarinda son (¢ yil icerisinde

herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

NOVA TD RARPR NO: 2014/3027
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A S

5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; Kocaeli ili, Kérfez Ilcesi, Yarimca Mahallesi’nde
konumlu Koérfezkent 1. Etap Evleri blinyesinde yer alan, A12 Blok’daki 33 no’lu bagimsiz
boltimdiir.

Bolgeye ulasim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile sadlanabilmektedir. Ana
arterlere yakinhgi nedeniyle taginmazlara ulasim kolaydir.

Yakin gevrede; bos parseller, TOKI Kérfezkent 1 ve TOKI Kérfezkent 2 Siteleri,
Kavanium Koérfez Projesi, 2 - 3 kath binalar, Mimas Sanayi Sitesi, Korfez Belediyesi
Aritma Tesisi ve Yenikent Konutlar bulunmaktadir.

Konumu, ulagim rahathgi, bélgenin tamamlanmis altyapisi ve bdlgenin hizli gelisimi
tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmaz genel olarak TEM Otoyolu’na (kusbakisi) yaklasik 300 m, Kérfez Devlet
Hastanesi'ne 1,5 km, Kérfez Kaymakamhgi'na 3,5 km, Kocaeli il merkezine 20 km, Gebze
ilcesine 30 km, Istanbul Bogaz Képriisii'ne ise yaklasik 90 km mesafededir.

Tasinmaz, Korfez Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadirlar.

NOVA TD RAPOR\NO: 2014/3027
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A'S

5.2 TASINMAZIN KONUMLU OLDUGU BLOGUN GENEL INSAAT
OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme karkas (Radye temel)
INSAAT NIZAMI  : Ayrik (Blok)
YAPININ YASI 1~ 6

KAT ADEDI : A12 Blok; 11 kath (Bodrum + Zemin kat + 9 normal kat)
TOPLAM KULLANIM: Net Kullanim Alani : 90,14 m?

ALANI Briit Kullanim Alani: 114,34 m?

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Dogalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR : Mevcut

YANGIN TESISATI : Mevcut

YANGIN MERDIVENIi: Mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi

CATI KAPLAMASI : Kiremit

GUVENLIK : Mevcut (giivenlik elemanlari)
HIDROFOR : Mevcut

SU DEPOSU : Mevcut

PARK YERI : Mevcut (Acik otopark alani)

SATIS / KiRA
KABILIYETI : Dedgerlemeye konu tasinmazlar, satilabilirlik / kiralanabilirlik
ozelligine sahiptir.

(*) Alan bilgisi tasinmaza ait olan mimari projeden ve Emlak Konut GYO A.S. firmasindan
temin edilen bagimsiz bolim listesinden alinmistir.

Aciklamalar

o Korfezkent 1. Etap proje blinyesinde ise 1916 ada 1 no’lu parsel lizerinde konut amagli
21 adet blokta kullanim alanlar (brit) yaklasik 87,37 m? ild 114,34 m? arasinda
degisen toplam 840 adet bagimsiz boélimin yani sira spor alanlari, cocuk oyun

alanlar, 6zel peyzaj diizenlemesi ile otopark alani bulunmaktadir.

Il
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o Dairelerin bloklara gore dagilimi asagida tablo halinde sunulmustur.

BAGIMSIZ
BLOK NO A‘[():Ei BOLUM
SAYISI

Al 10 40
A2 10 40
A3 10 40
A4 10 40
A5 10 40
A6 10 40
A7 10 40
A8 10 40
A9 10 40
A10 10 40
Al1 10 40
A12 10 40
A13 10 40
B1 10 40
B2 10 40
B3 10 40
B4 10 40
B5 10 40
B6 10 40
B7 10 40
B8 10 40

TOPLAM 840

o Dairenin salon ve oda hacimlerinde zeminler laminant parke kaph, duvarlar saten
boyali, tavanlar ise plastik boyaldir. Mutfak hacimlerinin zeminleri seramik kapli,
duvarlar saten boyalidir. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans kapli,
tavanlar ise plastik boyalidir. Banyo hacimleri iglerinde kabinli dus teknesi, klozet ve
lavabo mevcuttur. WC hacimlerinde ise lavabo ve helatasi bulunmaktadir.

o  Dig kapi dogramalari celik, i kapi dogramalari ise Amerikan panel kapidir. Pencereler
PVC'den mamul olup cift camlidir.

o Rapor konusu bagimsiz bélimiin konumlu oldugu blok, bulundugu kat ve cephesi ile

net ve brit kullanim alani asagidaki tabloda sunulmustur.

BLOK | BULUNDUGU | kAP | opa | "\=T | BRUT |
NO KAT No |savist| Mt | M
A12 8. Kat 33 | 3+1 | 90,14 | 114,34 | K-D
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlarn (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkan fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miulkiin en vyiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin, konumu, blyukligu, fiziksel dzellikleri dikkate
alindiginda en verimli kullanim segeneginin halihazir kullanim sekli olan "konut" olacadi

goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIizZi

Tirkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Turkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek udlkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diglgler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Ulyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektérd 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile basglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baglamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
tzere biytk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun lzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérli ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve

ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
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azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yihnin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deder artislari goziikse de genel gériintim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihnda genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilimin tamami
igin ise Ongdrimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

dontsimiin hizlanabilecegi bolgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir.

6.2 BOLGE ANALIzZi

Kocaeli ili

Kocaeli ili, dogu ve
Hecadenis m{-’f guneydogusunda Sakarya, glineyinde
e A e Y 3
R J . )__.J Bursa illeri, batisinda Yalova ili, Izmit
ot Korfezi, Marmara Denizi ve
MQR istanbul ili, kuzeyinde de
j Karadeniz'le cevrilidir. Dogal
——/' /\—\ - e . :
n;& i G < bir liman olan Izmit Koérfezi islek bir
GA A g ,l
\Mm/ deniz yoludur. Avrupa’yi - Anadolu
/5"”’1 f’“ﬁ““\\f‘ A],—f"/\' el SAKAR tzerinden  Ortadodu'ya badlayan
y e ,J'*-"?_- L canrere 0 gegis koridorunu olusturan il, Tiirk
4 } oductik it imalat sanayi (retimine yapmis
wova | wwﬂ;.l j.’ h oldugu vyaklasik %13’ Ik (retim
w o katkisi ile Istanbul’dan sonra gelen en
; <

blytk ili konumundadir.
Blinyesinde barindirdigl 400 adet 1. sinif ve yaklasik 7000 adet 2. ve 3. sinif Gayri

Sihhi Miiessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, iki Universitesi, TUBITAK - Marmara
Arastirma Merkezi ve TUSSIDE - Tirkiye Sanayi Sevk ve idare Enstitiisii ile bir bilim
kenti olan Kocaeli, kurulan ve kurulus galismalari devam eden 16 adet OSB’si ve 4 adet

teknoparki ile Ulke Sanayii'nin Baskenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru
hizla ilerlemektedir. Il nifiisu 2011 yili verileri dodrultusunda bir énceki yila gére %2,63
artis ile 1.601.720 kisiye yiikselmistir. Kocaeli, 1,5 milyonu askin niifusu, 12 ilcesi, 1'i
biiyliksehir, 12'si Ilce belediyesi olmak (izere toplam 13 belediyesi, 243 kdyii ve km?’ye

disen 445 kisilik nifus yodunlugu ile tlkenin énemli illerinden biridir. Kocaeli sinirlari

14
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icerisinde 12 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Basiskele, Cayirova, Darica, Derince, Dilovasi,
Gebze, Gélciik, Izmit, Kandira, Karamiirsel, Kartepe ve Korfez ilgeleridir.

Korfez ilcesi

Kérfez Ilgesinin kuzeyinde Istanbul ili
Sile 1ilgesi, doduda Derince, batida
Gebze ve Dilovasi, giineyde ise Izmit
korfezi bulunmaktadir. Ilce Istanbul’a
yaklastk 90 km, Izmit merkezine
yaklasik 20 km ve Sakarya'ya ise
yaklasik 70 km uzaklikta

DiLOVASI

bulunmaktadir. Toplam ylzdlgimi 398

km? olan ilgenin 2013 yili nifusunun

J yilsonu ntfus verilerine gére 142.884
[ mitksrexi kisi oldugu belirtilmektedir.

Korfez ilgesi Kocaeli'nin bati kisminda kara ve demiryolu tizerinde yer almaktadir.
Ulasim olanaklar agisindan TEM otoyolu gikisi, D-100 Karayoluna badlantisi, Marmara
Denizi'nde Limani bulunan ilgede Petkim, Tiipras, Igsas gibi biiyiik sanayi kuruluslari
bulunmaktadir. Ilge sinirlar igerisinde bulunan Hereke beldesinde (inlii Hereke dokuma
halilari tretilmektedir. Ilgede Devlet Hastanesi, Liman, cok sayida ilk ve orta seviyede

okullar bulunmaktadir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumu,
o Ulasim kolaylids,
o Teknik altyapi,
o Cevre dlzenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,
o Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
o Sosyal aktiviteler,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi,

Olumsuz etken:
Herhangi bir olumsuz etken olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

o]
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satista olan konutlar ve konut projeleri

1. Tasinmazla ayni projede konumlu bir blogun 6. katinda yer alan 110 m? briit kullanim
alanli, 3+1 daireden 139.000,-TL talep edilmektedir. S6z konusu tasinmazin
ddemelerinin devam ettigi belirtilmis olup 62.000,-TL pesin kalan kismini 1.100,-TL x
70 ay seklinde 6demelerinin devam ettigi belirtilmistir.

(m? satis dederi ~ 1.265,-TL)
Ilgilisi / Derince Zafer Emlak: 0 262 233 06 76

2. Taginmazla ayni projede A4 Blok 9. normal katta konumlu 115 m? briit kullanim alanh
oldugu beyan edilen, 3+1 daireden 148.800,-TL talep edilmektedir. S6z konusu
tasinmazin édemelerinin devam ettigi belirtilmis olup 72.000,-TL pesin kalan kismini
1.200,-TL x 64 ay seklinde 6demelerinin devam ettigi belirtilmistir.

(m?satis dederi ~ 1.295,-TL)
Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 535 310 47 11

3. Tasinmazla ayni projede konumlu bir blogun 9. normal katinda yer alan 117 m? brit
kullanim alanl oldugu beyan edilen, 3+1 daireden 130.000,-TL talep edilmektedir.
(m? satis degeri ~ 1.110,-TL)

Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 532 372 89 35

4. Tasinmazla ayni projede A6 Blok 1. normal katta konumlu 115 m? briit kullanim alanl
oldugu beyan edilen, 3+1 daireden 127.000,-TL talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~ 1.105,-TL)
ilgilisi / Mal Sahibi: 0 505 525 44 97

Not: Yukarida yer alan ilk Ug emsal taksitli satislari olup pesin satislarda daha diistik

fiyatlar s6z konusu oldugu emlak pazarlama firmalari ile yapilan gériismelerde
odrenilmistir.

Bolgede kiralik olan konutlar

1. Tasinmazla ayni projede konumlu bir blogun 9. normal katinda yer alan 90 m? briit
kullanim alanh oldugu beyan edilen, 2+1 daire 500,-TL bedelle kiraliktir.
(aylik m? kira degeri ~ 5,55 TL)
Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 555 762 86 66

2. Korfezkent 2. etap projesinde konumlu bir blogun giris katinda yer alan 95 m? briit
kullanim alanli oldugu beyan edilen, 2+1 daire 450,-TL bedelle kiraliktir.
(aylik m? kira degeri ~ 4,75 TL)
Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 546 280 50 34
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3. Tasinmazla ayni projede konumlu bir blogun 7. normal katinda yer alan 110 m? briit
kullanim alanli oldugu beyan edilen, 3+1 daire 600,-TL bedelle kiralktir.
(aylik m? kira degeri ~ 5,45 TL)
flgilisi / Mal Sahibi: 0 533 273 77 97

7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yoéntemleri kullanilir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislar) buglnki dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
onunde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar degerinin tespitinde emsal karsilagtirma ve
gelir indirgeme yontemleri kullanilmistir. Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi
hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tlir gayrimenkullerin (daire, diikkan,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklasimi ydéntemi her zaman cok sadlikli sonuglar
vermedidi i¢in tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi

kullanilmamistir.
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ASINMAZ DEGERLEN

GAYRIMENKULUN PAZAR
DEGERININ TESPIiTi

8. BOLUM

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blylkllik, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilastinimig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama

firmalar ile gorisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilimistir,

8.1.1 EMSAL ANALizi

- Piyasa bilgileri bolimiinde yer alan ilk iki emsal tasinmazlarin ortalama m? satis
dederi 1.280,-TL olarak hesaplanmistir. ilk iki emsal bir kismi pesin kalan kisimlari
taksitli satilmaktadirlar. Bu nedenle emsal analizi yapilirken bu bilgi de dikkate
alinmistir. Diger taginmazlarin aritmetik ortalamasi ise 1.105,-TL'dir. ((1.280,-TL x
0,90) + 1.105)/2 = 1.125,-TL olarak hesaplanmistir.

- Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama aylik m? kira
dederleri ise yaklasik 5 TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmazinda ortalama
m* kira degerinin 4,50 TL mertebelerinde olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
bagimsiz bélimiin glinimiz kosullarindaki arsa payi dahil pazar dederi asagidaki tabloda

sunulmustur.

ME VE DANISMANLIK AS

ADA / BRUT pazar | AYLIK
PARSEL B";g" KAT NO K:OPI M2 | YONU | DEGERi Dlég;?li
NO ALANI (TL)
(TL)
1916 /1 | A12 8. Kat 33 | 114,34 | K-D | 128.000 | 515
8
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh milk dederleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve milkiin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
malkin belli bir slre igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugtinkii dederini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirnmci acisindan, gelir
treten mulkin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu miulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse &diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

Bélgede yer alan miulklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5'dir (*). (yaklasik 240 ay)

Dederlemeye konu bagimsiz bélimun aylik toplam geliri 515,-TL olarak hesaplanir.

515,-TL x 12 ay = 6.180,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yihk Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi
denkliginden hareketle bagimsiz bélimin toplam pazar dederi;
% 5 = 6.180,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dederi
Tasinmazin Pazar Dederi = 123.600,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede yapilan incelemelerde tasinmazin da konumlu oldugu bdlgedeki benzer
nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda kendilerini amorti ettikleri géralmustir. Bu
tespitten hareketle rapor konusu taginmaz igin kapital orani (240 ay / 12 = 20 yil;
1/20 yil=) % 5 olarak hesaplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 128.000,-TL
Gelir kapitilizasyonu 123.600,-TL

iki yéntemle ulasilan dederler arasinda fark olmadidi gérilmektedir.

Bolgede tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira degerleri degiskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme ydntemi ile bulunan
deder her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu goéristen hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma yéntemi ile
ulasilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gérilmustir.

Buna goére rapor konusu bagimsiz bolimin arsa pay dahil toplam pazar degeri
128.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4. TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC
YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Tagsinmaz i¢in daha &ncenden tarafimizda hazirlanmis bir dederleme raporu

bulunmaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, biylkligine, mimari ézelliklerine, insaat kalitesine ve ¢evrede yapilan piyasa

arastirmalarina gére arsa payi dahil toplam pazar degeri igin;

128.000,-TL (Ylzyirmisekizbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(128.000,-TL + 2,1019 TL/USD (*) = 60.900,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,1019 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 129.280,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: portfoyiinde “bina” olarak

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (ig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Mayis 2014
(Ekspertiz tarihi: 20 Mayis 2014)

Saygilarimizla,

o

Onutj KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mithendisi Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dedgerleme Uzmani

m
2.

Uydu goriintsleri

Fotograflar

Takyidat yazilar

Yap! kullanma izin belgeleri

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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