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YONETICI OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar
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 Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
13 Mayis 2013

. Tam milkiyet

Pazar dederi tespiti
15 Mayis 2013
22 Mayis 2013

. 031 - 20123/2648

Kirazpinar Mahallesi, 17 adet parsel
Gebze / KOCAELI

Kocaeli 1li, Gebze ilgesi, Giizeller Mahallesi’nde
kayith Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnim Ortakhd)

: A.S.'ne ait toplam 4.746,73 m? yiizélciimlii 17 adet

parsel

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

: 4.746,73 m?

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

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Toplam Pazar Degeri

480.000,-TL 261.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerieme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hakimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde haziflanmuséy
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANSMANUK A5

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi
o Gebze, Kirazpinar Mahallesi'nde konumlu
DEGERLEME KONUSU isinN ismi : | 17 adet parselin toplam pazar degerinin
tespiti

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

MNova Tasinmaz Dederleme ve Danismanhk

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM 2 A s

RAPOR TARIHI

22 Mayis 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Kocaeli 1Ili, Gebze Ilgesi, Giizeller
Mahallesi'nde  kayith  Emlak  Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.ne ait
toplam 4.746,73 m? yizélgimli 17 adet
parsel

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

Parseller bols durumdadirar.

Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de vyapilan
incelemeler

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Toplam Pazar Degeri

480.000,-TL

3 )
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirdrlikteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi

ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarint sunmak wve problemli durumlarda
gdriis raporu vermektir.

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

TICARET SIiCIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile deferleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI :  Atatlirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 5791515

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

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

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye
pivasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER :  Tirkiye'nin cgesitli bdlgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller

4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen tasinmalarin toplam pazar
dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli alici 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 defjerleme tarihinde
gerceklegtirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrd ile ilgili olarak mewcut bir pazarin varlig

pesinen kabul edilmistir.

- Alc ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid: A.S.'nin talebine istinaden,
girket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayilh kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
donik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikanmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiiri konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamuistir.

6
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TANMNRAT DEGERLIME VE DANITAANLIE AS

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Kocaeli ili, Kérfez Ilgesi Tapu Sicil Miidiirliigii'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu taginmazlar Gzerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

2639 ada 2 parsel iizerinde:
o Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

247 gl arsel, 2477 ada 1 parsel, 2627 8 parsel, 2627 ada 9
arsel, 2634 ada arsel 4 ada 2 parsel, 2634 ada a ada 7
I, 2634 ada 8 parsel, 2634 ada 12 parsel, 2634

parsel, 2636 ada 16 parsel, 2636 ada 18 parsel, 2082 ada 3 parsel, 2082 ada 8
parsel lizerinde:

Beyanlar boliimii:

s 3194/18 MD imar dlzenlemesine alindidi belirtmesi tesisi Gebze Belediye
Baskanhgi'min 9494 sayil yazisi. (22.11.2007 tarih ve 13620 yevmiye no ile)

2636 ada 18 no'lu parsel iizerinde ayrica:
Beyanlar boliimii:

e On alim hakkimin tesisi Toplu Konut Idaresi Baskanhgimin lehine sufa hakki.
(13.06.2008 tarih ve 8428 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle degerilemeye konu tasinmaziarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakhd: portféyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 1ILGILi BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Kocaeli 1li, Gebze Belediyesi Imar Midirlidi'nde vyapilan incelemelerde
degerlemeye konu tasinmazlarin TOKI tarafindan hazirlanan 13.01.2009 tarih ve 205
no‘lu Basbakanlk olurlu 1/5000 ve 1/1000 o&lgekli Kirazpinar - Sultanorhan Mahallesi
Imar Planlan kapsaminda kaldigi ancak bu planlarin da 05.04.2013 tarihinde mahkeme
karan ile iptal edildigi 6grenilmistir. Rapor konusu parsellerden 2471 ada 6 parsel, 2477
ada 1 parsel, 2082 ada 3 ve 8 parseller 13.01.2009 tarihli uygulama imar planina
istinaden yapilan imar uygulamasi esnasinda kadastral ayirma capi ile ayrilarak tescil
edildikleri, geriye kalan parsellerin ise iptal olan 1/1000 ve 1/5000 &lcekli Imar
Planlarinda “Karayollant Kamulastirma Alam” icerisinde kaldiklan tespit edilmistir.
Halihazirda tiim parseller plansiz alanda kalmaktadir. Ancak daha onceden karayollan
kamulastirma alani icerisinde kalan parsellerin ilgili idare olan Karayollan tarafindan
planlara isletildigi ve ileri tarihli bir plan yapilmasi durumunda bu parsellerin tekrardan
karayollan kamulastirmas! sahasi icerisinde kalacaklan bilgisi alinmistir. Dederlemede bu
bilgi de dikkate alinmistir.

8
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Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasas1 mevzuati hiikimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd:
portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON U(," YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKiI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde tasinmazlann miilkiyetindeki herhangi

bir degisiklik olmadigi gériilmistiir.
4.4.2 Belediye Incelemesi

Gebze Belediyesi imar Miidiirlii§ii'nde yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde
tasinmazlarin imar durumundaki degisikliklerin asagidaki sekilde oldugu dgrenilmistir.

e Rapor konusu parsellerden 2471 ada 6 parsel, 2477 ada 1 parsel, 2082 ada 3 ve
8 parseller 13.01.2009 tarihli uygulama imar planina istinaden yapilan imar
uygulamasi esnasinda kadastral ayirma capi ile aynlarak tescil edildikleri, geriye
kalan parseller ise iptal olan 1/1000 ve 1/5000 &lcekli Imar Planlarinda
“Karayollan Kamulastirma Alan” igerisinde kaldiklan tespit edilmistir. Ancak daha
sonra 05.04.2013 tarihinde mahkeme karar ile bu 1/5000 ve 1/1000 olgekli

planlar iptal olmustur.
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NOVA TD RAPOR NO: 2[']142643

L novatd.com



AANIOYN\/ A

TASINMAZ DEGERLEME W DANISMANLUIK A5

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dedjerlemeye konu tasinmazlar; Kocaeli Ili, Gebze Ilgesi, Kirazpinar Mahallesi'nde
konumlu, muhtelif bliyliklikteki toplam 17 adet parseldir.

Bélgeye ulasim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile sadlanabilmektedir. Ana
arterlere yakinlid1 nedeniyle tasinmazlara ulasim kolaydir.

Parseller birbirlerine yakin konumdadir.

Yakin cevrede; bos parseller, tas ocadi tesisleri, Gebze Belediyesi Copluga,
Mutlukent Toplu Konut Alam bulunmaktadir,

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

Konumilari, ulasim imkénlarinin kolaylidi ve gelismekte olan bir bdlgede yer almalar
tasinmazlann dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Gebze Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir ve kismen tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin toplam yiizolgimii 4.746,73 m*'dir.

o Tasinmazlarin yerleri noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral pafta Uzerindeki incelemeler ve kadastro yetkilileriyle yapilan
goriismelerde elde edilen bilgiler ile yerinde bdlgesel olarak yapilan incelemeler
dikkate alinarak hazirlanmistir.

o Parsellerin kesin simirlarimin  tespiti igin Kadastro Mihendisligi'ne basvurulmasi
gerekmektedir.

o Bolge kismen egimli bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsellerin tzerleri ise ham topraktir.

o Béolgede altyap: kismen tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

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

Bu tamimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, blylklikleri, fiziksel ozellikleri ve
imar durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullamm segeneginin yeniden imar
planlar hazirlanip onaylanincaya kadar bos / yapisiz olarak korunmasi olacagi goriis ve
kanaatindeyiz. Ayrica karayollann kamulastirma sahasi igerisinde kalan parsellerinde
kamulastinlmas: muhtemeldir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

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

2002 wyiinda gerek ilkemizde tek partili hitkimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distisler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik slirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarimi yikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yih basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
tizere bilylik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun dzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdérli ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yih igerisinde ve 2008 vilimin 9 ayhk déneminde
yurticinde wve wyurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik wve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini godstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bélgesel ve proje bazl deger artislan goziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldididir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk yarisinda ise
ongérimlz, gayrimenkule olan talebin durajan seyredecedi, ancak kentsel dénlistimiin

hizlanabilecegi bélgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.
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Kocaeli Ili

SANI O/

TASIMIMAZ DECERLEME VE Dand

ETANEL,

FANIHAL
GEBIE
DERhCE
KORFED
il DILOWASH Lur
BARICA
HARANTA
lerma Kirta,
i pTE T
HARTEPT
sachie
. BASSISELE
FaL B ARARIASED
HURESA

Kocaeli ili, dogu ve
glineydogusunda Sakarya, glineyinde
Bursa illeri, batisinda Yalova ili, izmit
Korfezi, Marmara Denizi ve
istanbul ili, kuzeyinde de Karadeniz'le
cevrilidir. Dogal bir liman olan Izmit
Kérfezi islek bir deniz yoludur.
Avrupa'yt - Anadolu {izerinden
Ortadogu'ya baglayan gecis
koridorunu olusturan il, Tark imalat
sanayi Uretimine yapmis oldugu
yaklasik %13’ lik dretim katkisi ile
Istanbul'dan sonra gelen en biiyiik ili
konumundadir.

Blunyesinde barindirdigi 400 adet 1. sinif ve yaklasik 7000 adet 2. ve 3. simf Gayr
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 calismalar devam eden 16 adet OSB'si ve 4 adet

teknopark: ile Ulke Sanayii'nin Baskenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru

hizla ilerlemektedir. Il niifiisu 2011 yili verileri dogrultusunda bir énceki yila gére %2,63

artis ile 1.601.720 kisiye yiikselmistir. Kocaeli, 1,5 milyonu askin niifusu, 12 Iigesi, 1

biiyiiksehir, 12'si ilce belediyesi olmak (izere toplam 13 belediyesi, 243 kéyil ve km?ye

diisen 445 kisilik niifus yogunlugu ile dlkenin énemli illerinden biridir. Kocaeli sinirlan

icerisinde 12 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Basiskele, Cayirova, Darica, Derince, Dilovasi,

Gebze, Gélciik, Izmit, Kandira, Karamiirsel, Kartepe ve Kérfez ilgeleridir.
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Gebze ilgesi

Kocaeli'nin en blyik ilgesidir. Eski bir

gecmise sahip olan ilge son dénemlerde
nifus itibariyle Kocaeli merkezini de
asmis durumdadir. Yodun sanayi
yapilanmasi ile dikkat c¢eken bu ilge,
. her ne kadar idari olarak Kocaeli'ne
DERINCE 2
bagliysa da, Istanbul iline daha yakin
oldugu igin, bu ille hem ticari hem de

DL OVASI

sosyal iliskileri gelismistir. Uzun willar il
olmasi icin miicadele edilmis olsa da

hélihazirda Kocaeli Blyliksehir

Belediyesi sinirlan igindedir.

2012 yili adrese dayali nifus kayit sistemine gbére nifusu 319.307 kisidir.
Dodusunda Izmit, batisinda Istanbul, kuzeyinde Sile, giineyinde Izmit Kbérfezi yle
sinirlanan ilge; yayla gériinimiinde bir tepe {izerinde kurulmustur. Ilce merkezinin genel
boyutlarn dogudan-batiya 10 km kuzeyden-giineye 15 km'dir. Marmara sahiline 7 km,
Izmit e 49 km, Istanbul a 45 km uzaklikta bulunmaktadir. Deniz seviyesinden ylksekligi
130 metredir. Kara, deniz ve demiryollarinin birbirleriyle kesistigi énemli kavsak
noktasinda bulunmaktadir. Yiizeyi kuzeydoguda dag ve sirtlardan, gineyde kiyiya yakin

béliimlerinde dizliiklerden ibarettir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Ulasim kolayhd:,
o Gelismekte olan bir bolgede yer almalari,
o Bdlgenin kismen tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o Imar planlannin iptal edilmis olmasi,
o Imar durumu agisindan kisithlik arz etmesi,
o 2471 ada 6 no'lu parsel ve 2082 ada 8 no’'lu parselin ylizdlglimlerinin cok az

olmasi.
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 3.637 m?® yiizdlclime sahip,
“Konut Alani” lejantina ve "Emsal (E): 1,00” yapilasma hakkina sahip oldugu belirtilen
parselin satis dederi 1.200.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 330,-TL)
Ilgilisi / Ekspress Gayrimenkul: 0532 621 75 35

2. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 8.500 m? yiizélcime, “Konut
Alan” lejantina ve "Emsal (E): 1,00” yapilasma hakkina sahip oldugu belirtilen parsel
hissesi yakin zamanda 2.125.000,-TL bedelle satilmistir.
(m? satis dederi 250,-TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0532 454 25 63

3. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 14.000 m? yiizdlcime sahip,
"Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,00 ve bina yiikseklidi (Hma): Serbest”
yapilasma hakkina sahip oldugu belirtilen parsel yakin zamanda 4.200.000,-TL bedelle
satilmistir. (m? satis dederi 300,-TL)
flgilisi / innova Emlak: 0 532 211 24 61

4. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 8.236 m? ylizolclime sahip,
“Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,50 ve bina yiksekligi (Hmayx): Serbest”
yapilasma hakkina sahip oldugu belirtilen parselin satis dederi 2.470.800,-USD'dir.
(m? satis dederi 300,-USD / ~ 545,-TL)
Ilgilisi / Zeybekler Gayrimenkul: 0 216 491 55 31

5. Rapor konusu tasinmazlarin 2013 yii 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 43,21

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

Not: Yukanda belirtilen tasinmazlar rapor konusu tasinmazlara bire bir emsal
olmamakla birlikte bilgi amach olarak sunulmustur.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu vyontemleri kullamilir. Bu yodntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine wve verilerin kullanilabilirligine gore
degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlanimi pazarnn belirledigini kabul eder.
Pazar dedgeri de bu nedenle pazar pay! icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan (zerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugiinki degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngoridr. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
oniinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi kullanilmistir. Parsellerin halihazirda imar plani kapsaminda kalmamasi
nedeniyle gelir indirgeme yéntemi kullamiimamuistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller icin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyiklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gérisilmils; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalamimistir.
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8.1.2, EMSAL ANALIzi

Rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelere gére
konut lejantina sahip parsellerin m* satis dederleri 250 - 330,-TL arahgindadir. Rapor
konusu parsellerin halihazirda imar plam kapsaminda kalmamasi ve bir énceki planda da
karayollari kamulastirma alani igerisinde kalmalar sebebiyle parsellerin m? birim
dederlerinin 100,-TL mertebesinde olacag goériis ve kanaatindeyiz. 2082 ada 3 ve 8 no'lu
parseller konum olarak daha iyi serefiyeye sahiptirler. Bu nedenle bu parsellerin m? birim
degerlerinin 125,-TL mertebesinde olacagi gériis ve kanaatindeyiz

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, biiyikliikleri, fiziksel dzellikleri ve mevcut imar durumlan (plansiz
alan) dikkate alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar degerleri asagida tablolar
halinde listelenmistir.

, s g -
ADA | parseL | YUZOLCUMU | M? BIRIM | PAZAR DEGERE | M2 gm;_n
NG NO (M?) DEGERI (TL) DEGERI

(TL) (TL)
2471 6 4,39 100 439 0,42
2477 1 643,85 100 64.385 0.42
2627 8 308,00 100 30.800 0.42
2627 9 311,00 100 31.100 0.42
2634 1 344,00 100 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 35.900 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

TOPLAM 479.261
~ 480.000

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlari
haiz olup emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Tasinmazlarin ayllk m?® kira dederlerinin tespitinde bu gibi &zel durumlarda
bagvurulabilecek ve her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi
Kanunu’ndan yararlaniimasi yoluna gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi "Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira
bedelinden dlslik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve
haklanin emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal
kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis
kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut dedilse Vergi Usul Kanunu'na
gdre belirlenen vergi dederinin % 5'idir.” hiikmiin{ tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi dederi ise Vergi
Usul Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin dederleme
guntndeki normal alim satim dederi olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle
tasinmazlarnin aylik m* kira dederi; “"m? rayi¢ bedel x 0,05 + 12 ay” formilinden
hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi amacl sunulmustur.
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8.2 TASINMAZLAR ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UG YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Taginmazlar icin tarafimizdan daha once hazirflanmis bir deferleme raporu
bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki &zelliklerine, mevcut imar durumlarina (plansiz alan) ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullan itibariyle toplam pazar
dederi igin;

480.000,-TL (Ddrtylizseksenbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(480.000,-TL + 1,8400 TL/USD (*) = 261.000,-USD)

(480.000,-TL + 2,3785 TL/EURO (*) = 202.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8400 TL ve 1,-EURO = 2,3785 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 566.400,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
c¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi§i portfoyiinde “arsa” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 22 Mayis 2013
(Ekspertiz tarihi: 15 Mayis 2013)

Sayagilanmizla,

_ Semih ARDAHAN
Sehir Je Bolge Plancisi Insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani

e Uydu gdérindsleri

e Fotograflar

e Takyidat yazilari

e Imar plani iptaline iliskin mahkeme karar

* Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)
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