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TASIMMAZ DEGERLEME VE DANISMAMLIK A.5

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Stzlesme Tarihi .

Dederlenen Miilkiyet Haklann .
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti ;

Sahibi 3

imar Durumu :

Raporun Konusu -

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Damismanlik A.S.

15 Nisan 2014

Tam milkiyet
22 Nisan 2014
28 Nisan 2014
031 - 2014/2353

Kirazpinar Mahallesi, Yeni Bagdat Caddesi,
Emlak Konut 2. Etap Evleri, A2 Blok 59 no'lu daire
Gebze / KOCAELI

Kocaeli ili, Gebze Ilcesi, Giizeller Mahallesi, 5785
ada 1 parsel (izerinde kayith A2 Blokta konumlu 59
no'lu daire

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

Lejanti: Konut Alan
Emsal (E): 1,00 ve Bina Yiksekligi (Hmax): Serbest

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen bagimsiz
béliimiin toplam pazar degerinin tespitine yodnelik
olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV Haric)

Tasinmazin Toplam Pazar Degeri

120.000,-TL 56.340,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “"Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20,07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmigtir,

NOVA TD-RAPOR.-NQO: 2014/3353

Atatirk Mahallesi, Vedat Ginyol Cadr
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desi, Zomriat Sitesi, Mo: 3/4 Alusehir - Istenbu
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TASINALAT DEGERLEME YT DHIMANLE A%

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETL

Gebze Emlak Konutlan 2. Etap Evleri
biinyesindeki, A2 Blok'da konumlu 59
no’lu bagimsiz bélim

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

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

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Damismanlik A.S.

RAPOR TARIHI 28 Nisan 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Kocaeli 1Ili, Gebze Ilcesi, Giizeller
Mahallesi, 5785 ada 1 parsel Uzerinde
kayitl A2 Blokta konumlu 59 no’lu daire
Bagimsiz bollimler konut amach yapilmis
olup belirtilen rapor tarihinde bos
durumdadirlar.

Konut Alani

Emsal (E): 1,75

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV HARIC)

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

(KDV Haric) 120.000,-TL

3
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESi : Atatlirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimr(t
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yururlikteki mevzuat cergevesinde her tirld resmi
ve Gzel, gercek ve tuzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayalli hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yoénelik tim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TiCARET SiCiL NO 2 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiCiL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (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 alinmigtir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Ataturk Mahallesi, Citlenbik Caddesi
No: 4 )
Atasehir / ISTANBUL

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

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 yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularia istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik
anonim ortaklhiktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER Tiirkive’'nin cesitli bélgelerinde 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, miisterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhid

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday| saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi igin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayillh "Sermaye Piyasasi Mevzuali
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza

miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

5
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TATRAAAD DEGERAEME VE DANISMANLIK A

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 sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déntk
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir
gikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tard konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RAPOR NO: 20141353
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKiI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.
iLi : Kocaeli
iLcESsi : Gebze
MAHALLEST |: Giizeller
MEVKIii g
ADA NO - 5785
PARSEL NO 3 1
ANA 1 adet 2 kath ofis - igyeri
GAYRIMENKUL | : 4 adet 10ar katli betonarme bina
NITELIGI 2 adet 17ser kath betonarme bina ve arsasi
yUzéLcumMi | : 25.235,20 m?
NITELIGI : Mesken
BLOK NO : A2
KAT NO - 14
BAG. BOLUM NO | : 59
ARSA PAYI : 98/20936
YEVMIYE NO |: 12527
CiLT NO : 52
SAYFA NO : 52
TAPU TARIHI |: 31.07.2013

4.2 1iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi‘nden alinan 15.04.2014 tarihli tasinmaza ait tapu kayit
érnedi belgesine gére taginmaz iizerinde agagidaki notlar bulunmaktadir.
Beyanlar Boliimii:

o Is bu taginmaz kat milkiyetine cevrilmistir. (31.07.2013 tarih ve 12527 yevmiye

no ile)
Hak ve Miikellefiyetier:

e Tirkiye Elektrik Dagittm A.S. (TEDAS) lehine diger irtifak hakki: Irtifak
hakkinin konusunu giriniz... (09.04.2012 tarih ve 4613 yevmiye no ile)

;
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TASINMAT DEGERLEME VE DAISLUANLIE A%
Serhler Boliimii:
e 775 sayil kanun uyarinca gecekondu énleme bélgesidir.

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

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd: portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 iILGiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Gebze Belediyesi Plan ve Proje Midiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin iizerinde bulundugu parselin 13.01.2009 tasdik tarih ve 205 sayili T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi tarafindan yapilan Kocaeli ili, Gebze llgesi, Kirazpinar
Mahallesi Gecekondu Onleme Bélgesi‘ne ait 1/1000 6lgekli Revizyon Imar Plam’min iptal
edildigi ve suanda yeni yapilan 07.02.2014 tasdik tarih ve 1966 sayili Kocael 1li, Gebze
flcesi, Giizeller — Sultanorhan - Kirazpinar Mahalleleri Gecekondu Onleme Bdlgesi‘ne ait
1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani askida olup bu plan cercevesinde “Konut Alani”
icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Yapilasma sartlari ve plan notlari agagidaki sekildedir.

e Emsal (E) : 1,00 (*)
e Bina yiiksekligi (hmax) : Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlar toplamimin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali
cikmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin igikliklar ciktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Agik gikmalar ve ig ylksekligi 1.80 m'yi agmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak uzere yapilan bélimler
anlasilir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/g353
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KONUT ALANI
E=1.00 '

Rapor konusu tasinmaza ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asagidaki

tespitlerde bulunulmustur,
o Tasinmazlarin konumlu olduklar bloga ait, net ve briit kullanim alanlan

asadidaki tabloda sunulmustur.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/p353

BLOK | KAT |BAGIMSIZ NET KULLANIM BRUT KULLANIM
NO NO BOLUM NO ALANI (m?) ALANI (m?)
A2 14 59 75,84 97,77
o Tasinmazlarin konumlu oldugu bloklara ait iskan bilgileri asagidaki tabloda
sunulmustur,
BLOK NO ISKAN ISKAN NO | YAPI SINIFI
TARIHI
A2 03.06.2013 171 IV-A
9
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ifmar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati geregince gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde
“pina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Tasinmazin son (g yil icerisinde milkiyetinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin konumlu oldugu 5785 ada 1 no'lu parsele ait
13.01.2009 tasdik tarih ve 205 sayili T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi tarafindan
yapilan Kocaeli ili, Gebze ligesi, Kirazpinar Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi'ne ait
1/1000 &lgekli Revizyon Imar Plani'nin iptal edildigi ve suanda yeni yapilan 07.02.2014
tasdik tarih ve 1966 sayih Kocaeli ili, Gebze Ilgesi, Glzeller - Sultanorhan - Kirazpinar
Mahalleleri Gecekondu Onleme Balgesi'ne ait 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani

askidadir.

4.4.3. Kadastro Miidurliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazin kadastral durumlarinda son ig yil igerisinde

herhangi bir degisiklik olmadigs belirlenmistir.

10
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TASINGIAL DUGEFLEME WE DAMIGMANIT A S

5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKI
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz, Kocaeli ili, Gebze Ilgesi, Kirazpinar Mahallesi, Yeni
Bagdat Caddesi iizerinde yer alan Gebze Emlak Konutlar 2. Etap Evleri (5785 ada 1 no'lu
parsel) biinyesinde bulunan A2 Blokta konumlu 59 no'lu dairedir.

Tasinmaza ulasim; TEM Otoyolu Kuzey Yanyol'da [zmit yoniinde ilerlerken sol kolda
konumlu Yeni Bagdat Caddesi’ne girilip bu cadde lzerinde yaklagik 3 km gidilmek
suretiyle saglanir,

Rapor konusu taginmazin konumlu oldugu projenin civarinda Emlak Konut 1. Etap
Evleri, TOKI Kirazpinar Konutlari ve Gebze Organize Sanayi Bolgesi yer almaktadir.

Tasinmazin TEM Otoyolu’na yakin konumlu olmast, sosyal ve teknik altyapisi olan bir
proje icerisinde yer almalan tasinmazlarin degderini olumlu ydnde etkilemektedir.

Bolge, Gebze Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

5.2 TASINMAZIN KONUMLU OLDUGU BLOGUN GENEL INSAAT
OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme karkas
INSAAT NiZAMI  : Ayrik (Blok)
YAPININ YASI :~ 1

KAT ADEDI : A2 Blok: 17 kath (2 Bodrum + Zemin kat + 14 normal kat)
TOPLAM KULLANIM: Net Kullanim Alani : 75,84 m®

ALANI Briit Kullanim Alani: 97,77 m?

ELEKTRIK : Sebeke

suU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Kat kaloriferi

ASANSOR : Mevcut (2 adet)
JENERATOR : Mevcut (ortak alanlarda)
INTERCOM : Mevcut

YANGIN TESISATI : Mevcut

1
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YANGIN MERDIVENI: Mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi

CATI KAPLAMASI : Teras tipi

GUVENLIK : Mevcut

PARATONER ¢ Mevcut

PARK YERI : Mevcut (Acik otopark alani)

SATIS / KIRA

KABILIYETI : Degerlemeye konu tasinmaziar, satilabilirlik / kiralanabilirlik

ozelligine sahiptir.

(*) Alan bilgisi tasinmazlara ait olan mimari projeden ve Emlak Konut GYO A.S.
firmasindan temin edilen bagdimsiz bélim listelerinden alinmigtir.

Aciklamalar

o Emlak Konut Gebze 2. Etap projesinin gergeklestirildigi parseller ve ylzoélglimleri
asadidaki gibidir.

ADA NO / PARSEL | YUZOLCUMLERI
NO (m?)
5782/ 2 5.342,84
5784 /1 16.061,10
5785/ 1 25.235,20
5800 / 1 44.542,00

o Emlak Konut 2. Etap proje biinyesinde ise 4 parsel lzerinde 26 adet blokta kullanim
alanlan (briit) yaklasik 57,70 m? ild 132,27 m* arasinda de§isen toplam 829 adet
bagimsiz bélimiin yani sira spor alanlan, cocuk oyun alanlari, 6zel peyzaj diizenlemesi
ile otopark alam bulunmaktadir.

o Dairelerin bloklara gére dagilimi asagida tablo halinde sunulmustur.

ADA NO / =
KAT DAIRE
PA:gE" BLOK NO ADEDI SAYISI
A1l Blok 17 60
5782/2 a5 Biok 17 60
A1l Blok 17 60
C1 Blok 10 16
5784/1 C2 Blok 10 16
C3 Blok 10 16
C4 Blok 10 16
A1l Blok 17 62
A2 Blok 17 62
C1 Blok 10 16
5785/ 1 C2 Blok 10 16
C3 Blok 10 16
C4 Blok 10 16
G1 Blok 2 1
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Al Blok 17 62
B1 Blok 17 62
B2 Blok 17 62
B3 Blok 17 62
D1 Blok 10 34
5800/1 D2 Blok 10 34
D3 Blok 10 34
D4 Blok 10 34
E1l Blok 2 3
E2 Blok 2 3
E3 Blok 2 3
F1 Blok 3 1
GEMNEL TOPLAM 829

o Rapor konusu badimsiz bélumlerin ic mekan o6zellikleri aynidir. Salon ve oda
hacimlerinde zeminler parke kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar ise plastik
boyalidir. Mutfak hacminde zemin seramik kapli, duvarlar fayans kapldir. Mutfak
icerisinde davlumbaz ve mutfak dolaplan bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde
zeminler seramik, duvarlar fayans kapldir. Igerisinde lavabo, dusakabin ve klozet
mevcuttur. Antre zemini seramik kapldir. Dig kapi celik i¢ kapilar ise ahsaptir.
Pencere dogramalarn PVC'den mamuldir.

o Rapor konusu bagimsiz bolimin konumlu oldudu blok, bulundugu kat ve cephesi ile
net ve briit kullamm alani asagidaki tabloda sunulmustur.

sLok | suLunouéu |kapr| ooa | Ner | BROT | i
NO KAT No |savist| il | alaAN
A2 4. Kat | 59 | 2+1 | 7584 | 97,77 | GB

5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIzi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullamimin tanimi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan mdlkin en yilksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle tasinmazin, konumu, buyukltiga, fiziksel ozellikleri dikkate
alindiginda en verimli kullamm secenedinin halihazir kullanim sekli olan "konut" olacag

goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

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

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

Gayrimenkul sektdrii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme doénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baglamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
iizere biyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayllmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun iizerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak gcapli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
szellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artig yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deger artislari gbziikse de genel goriiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganlhigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artig olmamistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur, 2014 yillinin tamami
igin ise ongérimuiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

dénustimiin hizlanabilecegi bolgelerde proje bazlh artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Kocaeli 1li
Kocaeli ili, dogu ve
e giineydogusunda Sakarya, glineyinde
- Bursa illeri, batisinda Yalova ili, Izmit
| - Kérfezi, Marmara Denizi ve
istanbul ili, kuzeyinde de
= i Karadenizle  cevrilidir.  Dogal
Lo bir liman olan Izmit Kérfezi iglek bir
N e - deniz yoludur. Avrupa’yl — Anadolu
T EaameA izerinden Ortadogu’ya  badlayan
- o S gecis koridorunu olusturan i, Tiirk
goiciik imalat sanayi (retimine yapmis
JUBIEE [ FARsHLnza: i oldugu vyaklasik %13’ luk dretim

katkisi ile istanbul’dan sonra gelen en

bilyiik ili konumundadir.
Biinyesinde barindirdigi 400 adet 1. sinif ve yaklasik 7000 adet 2. ve 3. simif Gayri

Sihhi Milessesesi (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 calismalari devam eden 16 adet OSB'si ve 4 adet

teknoparki ile Ulke Sanayii'nin Bagkenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru
hizla ilerlemektedir. 1l niifiisu 2011 yil verileri dogrultusunda bir énceki yila gére %2,63
artis ile 1.601.720 kisiye ylkselmistir. Kocaeli, 1,5 milyonu askin nifusu, 12 flgesi, 1'i
bilyliksehir, 12'si flce belediyesi olmak lizere toplam 13 belediyesi, 243 koyl ve km?'ye
diisen 445 kisilik nilfus yogunlugu ile Glkenin dnemli illerinden biridir. Kocaeli sinirlari
icerisinde 12 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Basiskele, Cayirova, Darica, Derince, Dilovasi,
Gebze, Gélciik, izmit, Kandira, Karamirsel, Kartepe ve Kérfez ilceleridir.
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Gebze ilgesi

Kocaeli'nin en biiylik ilgesidir. Eski bir

gecmise sahip olan ilge son dénemlerde
niifus itibariyle Kocaeli merkezini de
asmis durumdadir. Yogun sanayi
yapilanmasi ile dikkat ceken bu ilce,
; her ne kadar idari olarak Kocaeli'ne
DERINCE T
bagliysa da, Istanbul iline daha yakin
oldudu igin, bu ille hem ticari hem de

DeLOVAS

sosyal iliskileri gelismistir. Uzun yillar il
olmasi icin miicadele edilmis olsa da
halihazirda Kocaeli Biiytiksehir
Belediyesi sinirlan igindedir.

2013 yili adrese dayall nifus kayit sistemine gore niifusu 329.195 Kisidir.
Dogusunda Izmit, batisinda istanbul, kuzeyinde Sile, gilineyinde fzmit Korfezi yle
sinirlanan ilge; yayla gériniminde bir tepe tizerinde kurulmustur. Ilge merkezinin genel
boyutlari dogudan-batiya 10 km kuzeyden-glineye 15 km'dir. Marmara sahiline 7 km,
izmit e 49 km, Istanbul“a 45 km uzaklkta bulunmaktadir. Deniz seviyesinden yiiksekligi
130 metredir. Kara, deniz ve demiryollarinin birbirleriyle kesistigi Gnemli kavsak
noktasinda bulunmaktadir. Yiizeyi kuzeydoguda dag ve sirtlardan, gineyde kiyiya yakin

béliimlerinde dizliiklerden ibarettir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Ulasim kolaylig,

Tamamlanmis altyapiya sahip olmasi,

Teknik altyapi,

Mimari estetik,

Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

Cevre diizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,

o ¢ o ¢ 0 0O ©

Sosyal aktiviteler,

Olumsuz etken:
o Herhangi bir olumsuz etken olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Baélgede satista olan konutlar ve konut projeleri

1. Tasinmazla ayni projede konumlu bir bloun 14. katinda yer alan 98 m? briit kullanim
alanli, 2+1 daireden 144.200,-TL talep edilmektedir. So6z konusu taginmazin
ddemelerinin devam ettigi belirtiimis olup 35.000,-TL pesin kalan kismini 780,-TL X
140 ay seklinde édemelerinin devam ettigi belirtilmistir.

(m? satis dederi ~ 1.470,-TL)
ilgilisi / Lider Emlak: 0 262 742 41 42

2. Tasinmazla ayni projede konumiu bir blogun 2. katinda yer alan 97 m? briit kullamm
alanli oldugu beyan edilen, 2+1 daireden 152.200,-TL talep edilmektedir. S6z konusu
tasinmazin 6demelerinin devam ettigi belirtilmis olup 36.000,-TL pesin kalan kismini
700,-TL x 166 ay seklinde 6demelerinin de devam ettigi belirtilmistir.

(m? satis degeri ~ 1.570,-TL)
flgilisi / Mal Sahibi: 0 531 492 36 45

3. Tasinmazla ayni projede 5800 ada 1 no'lu parselde B1 Blok 14. normal katta konumlu
118 m? brit kullanim alanh, 3+1 daireden 186.453,-TL talep edilmektedir. S6z
konusu tasinmazin 6demelerinin devam ettigi belirtiimis olup 45.000,-TL pesin kalan
kismini 837,-TL x 169 ay seklinde 6demelerinin devam ettigi belirtilmistir.

(m? satis dederi ~ 1.580,-TL)
ilgilisi / Mal Sahibi: 0 505 332 60 26

4. Tasinmazla ayni projede konumlu bir blogun 1. normal katinda yer alan 100 m? briit
kullamm alanl, 2+1 daireden 154.850,-TL talep edilmektedir. S6z konusu tasinmazin
ddemelerinin devam ettigi belirtilmis olup 35.000,-TL pesin kalan kismini 850,-TL X
141 ay seklinde 6demelerinin devam ettigi belirtilmistir.

(m? satis degeri ~ 1.550,-TL)
flgilisi / Reha Medin Emlak: 0 546 459 18 51

5. Gebze Emlak Konutlan 2. Etap projesi biinyesinde yer alan 2+1 tipteki GB cephel

konutlar 2013 yilinda ortalama m? birim bedeli 1.220,-TL'den satislari gerceklesmistir.

Not: Yukarida yer alan emsaller taksitli satislari olup pesin gatislarda daha disuk fiyatlar
séz konusu oldugu emlak pazarlama firmalarn ile yapilan gorigmelerde
&grenilmistir. Ayrica proje biinyesinde gok fazla satiik veya devirli gayrimenkul
oldugundan yukarida yer alan emsal taginmazlarin yiiksek fiyatlarda seyrettigi
gorls ve kanaatindeyiz.
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Bolgede kiralik olan konutlar ve konut projeleri

1. Tasinmazla ayni projede konumlu bir blogun 12. normal katinda yer alan 97 m? brit
kullanim alanl, 2+1 daire 350,-TL bedelle kiraliktir.
(aylik m? kira dederi ~ 3,60 TL)
ilgilisi / Remax Meridyen: 0 534 318 72 32

2. Tasinmazla aym projede konumlu bir blogun 11. katinda yer alan 97 m? brit
kullanim alanh, 2+1 daire 360,-TL bedelle kiraliktir.
(ayhk m?kira degeri ~ 3,70 TL)
Iigilisi / Mal Sahibi: 0 505 291 96 67

3. Tasinmazla ayni projede konumlu bir blogun 7. normal katinda yer alan 118 m? briit
kullanim alanli, 3+1 daire 425,-TL bedelle kiraliktir.
(aylik m? kira degeri ~ 3,60 TL)
ilgilisi / Mal Sahibi: 0 553 260 77 10

7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gdre
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tur yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlanini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlar iizerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olugacak kazang
beklentilerinin yarattidi dederin (gelir akislarn) bugtnkd dederlerinin toplamina esgit
olacagini éngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z
oninde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten

cikariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin dederi belirlenmektedir.
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7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yéntemleri kullanilmistir. Ulkemizde bagimsiz bolime ait arsa pay!
hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, dikkan,
ofis vs.) deferlemesinde maliyet yaklasimi yéntemi her zaman cok saglkl sonuglar
vermedidi icin tasinmazin pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi
kullaniimamustir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR
DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satiimig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiikliik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin gilincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalar ile gériisiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1 EMSAL ANALIzZI

- Piyasa bilgileri béliimiinde yer alan emsal tasinmazlarin ortalama m? satis degeri
1.545,-TL olarak hesaplanmistir. Bu emsaller bir kismi pegin kalan kisimlari taksitli
satilmaktadirlar. Bu nedenle emsal analizi yapilirken bu bilgide dikkate alinmistir.
Satis sirasinda bir pazarlik payinin da olacag: kabullyle ortalama emsal deger;
1.545,-TL x 0,90 x 0,90 = 1.250,-TL olarak hesaplanmistir. Ayrica 2013 vilinin
icerisinde Emlak Konut GYO A.S. ayni proje biinyesinde ortalama 1.280,-TL birim
bedelle daireler satmistir. Yine bu bilgilerin 1s1ginda emsallerin ortalamasi yaklasik
(1.250,-TL + 1.220,-TL =) 1.235,-TL olarak hesaplanmistir.

- Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama aylik m? kira
degerleri ise yaklasik 3,65 TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmazlarinda
ortalama m? kira dederinin ayni mertebelerde olacag| géris ve kanaatindeyiz.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalar, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
bagimsiz bélimiin giinimiiz kogullarindaki arsa pay: dahil pazar dederi agagidaki tabloda

sunulmustur.

ADA / BRUT pazar | AYLIK
PARSEL “;g" KAT NO KS‘;‘ Mz | YONU | DEGERL D'ég;‘:‘ﬂ
NO ALANI (TL)

(TL)
5785/1 | A2 14, Kat 59 | 97,77 | GB | 120.000 | 355

GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli miilk dederleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar: “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve miilkiin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu™ denilen ve
miilkiin belli bir siire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugiinki degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinma agisindan, gelir
iireten milkiin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra dederlemeci konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde
ayni diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almig olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmanin bekledigi veya aldi§i getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi'dir.

Bolgede yer alan miilklerin yillik net getirilerinin pazar dederlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 3,45dir (*). (yaklasik 350 ay)

Degerlemeye konu bagimsiz bélimiin aylik toplam geliri 355,-TL olarak hesaplanir.

355,-TL x 12 ay = 4.260,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri
denkliginden hareketle bagimsiz bolimiin toplam pazar degeri;
9% 3,45 = 4.260,-TL / Tasinmazlarin Pazar Degeri
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Tasinmazin Pazar Degeri = 123.500,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede yapilan incelemelerde taginmazin da konumlu oldugu bdlgedeki benzer
nitelikteki gayrimenkullerin 350 ay gibi cok uzun bir stirede kendilerini amorti
ettikleri goriilmistur. Bu tespitten hareketle rapor konusu taginmaz icin kapital orani
(350 ay / 12 = 29 yil; 1/29 yil=) % 3,45 olarak hesaplanmistir.

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gore ulagilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI

ULASILAN DEGER

Emsal Karsilastirma

120.000,-TL

Gelir kapitilizasyonu

123.500,-TL

iki yéntemle ulagilan dederler arasinda fark oldugu goriilmektedir.

Bélgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.

Ote yandan kira degerleri dedigkenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme yodntemi ile

bulunan deder her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu gbristen hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma yontemi ile

ulasilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gorilmastar.

Buna gére rapor konusu baimsiz bolimiin arsa pay: dahil toplam pazar degeri

120.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4. TASINMAZLAR ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
ic vIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Tasinmazlar igin daha onceden tarafimizda hazirlanmis herhangi bir degerleme

raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, biiyiikliigiine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gore toplam pazar degeri igin;

120.000,-TL (Yizyirmibin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(120.000,-TL + 2,1300 TL/USD (*) = 56.340,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,1300 TL'dir.

Tasinmazlann KDV dahil toplam pazar degeri 121.200,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligs portfoyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (ig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Nisan 2014
(Ekspertiz tarihi: 22 Nisan 2014)

Saygllanmizla, /

Mehmet AYIKDIR

Sehir ve Bélge Plancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degérleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani

Uydu gériinisleri

Fotograflar

Takyidat yazilan

Yap! kullanma izin belgeleri

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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