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DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden i Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum - Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Talep / Sézlesme Tarihi- No . p3 Adustos 2017 - 027

Degerlenen Miilkiyet Haklan . Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi . 11 Eylal 2017

Rapor Tarihi . 15 Eylal 2017

Rapor No » 2017 / 5779
Yarimca Mahallesi, Mevlana Caddesi,

Degerleme Konusu . 1917 ada 1 no’lu parsel,

Gayrimenkuliin Adresi " Kérfez / KOCAELI

~ Kocaeli 1li, Kérfez ilgesi, Yanimca {(Suyulandirma)

Tapu Bilgileri Ozeti : Mahailesi'nde yer alan 19i7 ada 11.922,37 m2
ylzdlgiimld 1 no‘lu parsel

Sahibi : Emlak Konut GYO A.S.

Parselin Yiizélgiimil : 11,922,377 m2

imar Durumu : Ticaret Alani, Emsal (E): 1,50 ve H.x: Serbest

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden
yukarida adresi belirtilen projenin  tamamlanmasi

Raporun Konusu * durumundaki kira dederlerinin Tdrk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam aylk kira
degeri

225.885,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degderleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna
lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiiktimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda yer
alan “Dederleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§"i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlar kapsaminda hazirlanmigtir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESi : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayigdadi is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : YdrOrlikteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi
ve o6zel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuiler, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkulierin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporfan dlzenlemek,
analiz ve fizibilite galismalanni sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYES] ¢ 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun {SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmusgtir.

Not-2: Sirkete, Bankacilk Dlzenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor Simbiil Sokak, No: 7/2
Atagehir / 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 diizenlemelerinde yazili amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan mubhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi izerine adresi belirtilen projenin tamamlanmasi
durumundaki kira degerlerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yodnelik olarak
hazirlanmistir,

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alimp satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen dider etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen
varhgin veya ylikimliligiun dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de dahil olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin codunludunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cegitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren iglemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani diisiis ve yikselisler veya pazar katiimalan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gdériilir. Pazar katiimcilar bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan diizeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibaryla ilgili pazardaki kosullan
yansitmalidir.

Pazar kiras::

Taginmaz milkiyet haklannin, uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama gartfan
cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin
tahmin edilen tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlann gecerlili§i varsayilmaktadir.

Bu degerleme galismasinda agagidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi
pesinen kabul ediimistir,
Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin kiralanma iglemi strasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan {izerinden gergeklestirilmektedir.
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2.2 MUSTERLI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden sirket portféylinde bulunan
projenin tamamlanmasi halinde Tiirk Lirasi cinsinden kira dederlerinin tespitine yénelik
olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanna Iiiskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikUmleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 saylh kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasas) Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda
Uluslararasi Dederleme Standartlari kapsaminda hazirlanmigtir. Isbu degerleme raporu
amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inan¢lanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldujumuz tim bilgiler gercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve
kogullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Dederleme konusunu olugturan mudlklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun tarafiara karsi
herhangi kisisel bir gikarimiz veya én yargisi bulunmamakta olup galigmalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

- Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaa
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

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

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dedgerleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirli konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesieki bir yardimda bulunmamistir.

5
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GAYRIMENKULUN (PROJENIN) HUKUKI
TANIMI VE RESMI KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER

3. BOLUM

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar,

3.1 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) MULKIYET DURUMU

L

SAHiBI : | Emlak Konut GYO A.S.

ILi : | Kocaeli

ILCESt : | korfez

MAHALLES1 ! | Yarimca (Suyulandirma)
| PAFTA NO : | G23B21B3B

ADA NO :| 1917
 PARSEL NO A

ANA

GAYRIMENKUL SHeEa)
-NITELIGI __ -0

Y0zéLcOMO :']11,922,37 m?
| HissEST t Tamami ==l
YEVMIVE NO 't 14578 as—=9
CiLT NO | 262

SAYFA NO 25787

TAPU TARIHI 07.12.2015 B

(*) Parseller lizerinde ingaati igin yasal izinler alinmig olan proje igin heniiz kat irtifaki

kurulmarmistir.

3.2 1iLGiLI TAPU SiciL MUDURLIGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerfemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebiimesine Hiskin bir
sinirfama) olup olmadigr hakkinda bilgi, varsa sbz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakhigi portféyiine alinmasina sermaye piyasas: mevzuati hikdmleri cercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki gériis,

Tapu kayit sisteminden temin edilen takyidath tapu kayit belgesine gbére rapor

konusu

taginmazin

izerinde herhangi

bir

kisitlayic

rastlanmamstir. Takbis belgeleri rapor ekinde sunulmustur,
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Taginmaz tapudaki niteligine gore arsa vasfindadir, fiili kullanim sekli de tapudaki
niteliine uygun olarak arsa niteliginde olup lizerinde inga edilmesi planlanan projenin
yasal izinleri alinmig ve dederleme tarihi itibarlyle insaat isleri heniiz bastamamistir. Bu
nedenle portfdyde de proje olarak bulunmasinda bir sakinca yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
gorils ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Degerlemesi yapiian projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyaninca denetim yapan yapt denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi vb.) ve deferlemesi
yapian gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Degerlemesi yapilan prajelerin ilgili mevzuat uyannca gerekli tim izinlerinin alimip alinmadidi,
projesinin hazir ve onaylannug, ingaata baglanmasi igin yasal gereklili§i olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakligi
portflylne alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hitkiimleri gergevesinde bir engel olup olmadidi
hakkindaki gbriis,

Eger belirli bir projeye istinaden dederfeme yapiliyorsa, projeye Hiskin detayl bilgi ve planlanin ve
séz konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduduna ve farklh bir projenin uygulanmasi
dgurumunda bulunacak dederin farkii olabiiecegine ifiskin aciklama.

Kérfez Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu parselin 01.07.2011 - 15.12.2001 onay tarihli 1/1000 &icekli uygulama imar
plan kapsaminda “Ticaret Alam"” igerisinde kaldi§i 6§renilmistir.

ADA / PARSEL NO PLAN FONKSIYONU YAPILASMA HAKKI
1917 /1 Ticaret Alani Emsal {(E): 1,50 H: Serbest
NOT: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlart toplaminin parsel alanina

oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati
katlar ve kapali ¢ikmalar dahil kullanilabilen batiin katlarin 1sikliklar ciktiktan
sonraki alanlan toplamidir. Agik gikmalar ve ig ylksekligi 1.80 m'yi agmayan
ve valnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac
olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan béliim ve
katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri,
ejlenme ve dinlenme vyerleri gibi oturmaya, calismaya, eflenmeye ve
dinlenmeye ayrilmak (zere yapilan bélimler anlasilir.
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3.3.1 Kdrfez Belediyesi jmar Mildiirliigii Arsivi'nde Taginmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Proje blinyesinde yer alan bloklara ait yapr ruhsatlan asadidaki tabloda
listelenmigtir.

| ORTAK ALAN |
YAPI RUHSAT BAG. DAHIL
AnSd ;g"sﬂ BLOKNO | TARIHI/RUHSATNO | BOL. B'.}%';'L‘A';:" s‘{ﬁ';::
ADEDL | \ryLL ANIM ALANI |
~ ; N )] E— {m2)
A 21.02.2017 / 441-6 7 2.246 1v-B
B1-B2- ) 44 9.367 IV-B
B3.Ba.p5 | 21-02.2017 7 441-7
1017/ 1 C 21.02.2017 / 441-8 4 3.855 IV-A
D 21.02.2017 / 441-9 6 5.078 IV-B
E1-E2- ! 44 11.603 Iv-B
E3-baps | 21022017/ 441-10
F 21.02.2017 / 441-11 1 2.928 III-B
TOPLAM 35.077
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Onayh mimari projesine gére rapor konusu projenin katlara gére ingaat alanlarinin
dagihmi agadidaki tabloda sunulmustur.

A BLOK
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO v _ T
1, BODRUM KAT 858,50 0
ZEMIN KAT 462,25 352,22
1. KAT 442,41 336,34
2. KAT 384,45 289,98
CATI KATI 98,39 0
TOPLAM 2.246 978,54
B BLOK
! INSAAT ALANI EMSAL ALANI
—— ) (M2)
1. BODRUM KAT 2.026,40 0
ZEMIN KAT 1.691,00 |  1.103,38
1, KAT 1.622,00 1.243,63
2. KAT 808,64 601,73
3. KAT 729,92 574,48
v 4, KAT 729,92 574,48
B BUKAT 729,92 574,48
| 6. KAT 729,92 | 574,48
CATI KATI _ 299,28 ‘ 0___
TOPLAM 9,367 5.246,66
C BLOK m
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO $ (M2) (M2)
2. BODRUM KAT 1.229,21 0
1. BODRUM KAT 782,65 738,23
ZEMIN KAT 412,88 306,91
1. KAT 412,88 309,65
2. KAT 504,97 383,32
3. KAT 392,62 293,44
CATI KATI 119,79 0
TOPLAM 3.855 2.031,55
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D BLOK
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
SRS e (M2)
2. BODRUM KAT 1.608,00 0
1. BODRUM KAT 1.415,23 1.011,94
ZEMIN KAT 618,21 445,75
1. KAT 618,21 450,84
2. KAT 715,20 526,00
TESISAT KATI 103,15 0
TOPLAM 5.078 2.434,53
E BLOK
| INSAAT ALANI EMSAL ALANI
| KAT NO $ R T
2. BODRUM KAT 2.631,68 0
{ 1. BODRUM KAT 1.769,00 613,97
ZEMIN KAT 1.708,00 1.215,09
1. KAT 1.496,00 1.142,83
2. KAT 808,64 I 601,73
3. KAT 729,92 574,48
i 4. KAT 729,92 574,48
5. KAT 729,92 574,48
i a.kAT | 7903 T w744 |
| CATI KAT 270,00 WO
| TOPLAM 11.603 5.871,54
F BLOK
; INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO § A P
1. BODRUM KAT 1.111,05 0
| ZEMIN KAT 450,00 342,00
1. KAT 442,41 335,94
2. KAT 442,41 335,94
3. KAT 384,45 289,57
CATI KATI 97,68 0
TOPLAM 2.928 1.303,45

3.3.2 Yapi Denetime lliskin Bilgiler

NOVA

Proje kapsaminda; yapi denetim isleri Mimar Sinan Mahallesi, Esref Bitlis Caddesi,

No: 365, Daire: 5 Korfez Kocaeli adresinde konumiu olan Kentsel Yapi Denetim Ltd. Sti.

tarafindan yapilmaktadir. Rapor tarihi itibariyle herhangi bir yapi denetimin islemi

gerceklesmemistir,

NOVA TD RAPOng: 2017/5779
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3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Ilgili mevzuat uyarinca parsel iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri
alinmig olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde “proje”
olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yiiik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkulin hukuiki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulagtirma islemlieri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazin imar planinda son (g yil igerisinde herhangi bir

degisiklik olmadigd belilenmistir.
3.4.2 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin malikinde son (¢ yil igerisinde herhangi bir
degisiklik olmadig: belirlenmistir. Rapora konu proje parselinin eski yiizélcimi 11.966,61
m? iken 44,24 m?'sinin kamuya bedelsiz terk edildigi 6grenilmistir.

11
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) CEVRESEL
VE FizIKI BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Kocaeli Ili, Kérfez Ilcesi, Yarimca Mahallesi, Mevlana
Caddesi {izerinde konumlu olan 1917 ada, 1 no'lu parsel Uzerinde heniiz ingaati baglamis
olan Kérfez Ticaret Projesidir.

Bblgeye ulasim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile sadlanabilmektedir. Ana

arterlere yakinhg nedeniyle tasinmazlara ulagim kolaydir.

Yakin ¢evrede; bos parseller, TOKI Kérfezkent 1, 2, 3 ve 4 Siteleri, Kavanium Kérfez
Projesi, 2 - 3 kath binalar, Migros Market, Kérfez Belediyesi Aritma Tesisi ve Yenikent
Konutlan bulunmaktadir.

Konumlan, ulagim rahathdi, bdlgenin tamamlanmig altyapisi ve bélgenin hizli
gelisimi taginmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir,

Tasinmazlar genel olarak TEM Otoyolu'na (kusbakisi) yaklagik 300 m, Kérfez Devlet
Hastanesine 1,5 km, Kérfez Kaymakamhgi‘na 3,5 km, Kocaeli iline 20 km, Gebze ilcesine
30 km, Istanbul Bodaz Képrisi’ne ise yaklagik 90 km mesafededir.

Tasinmaziar, Kérfez Belediyesi sinirian icerisinde yer almaktadiriar.

12
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4.2 PROJE PARSELI HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parselin ylizblgimi 11.922,37 m?dir.

o Parsel lizerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
o Egdimsiz ve diiz bir topografik yapidadirlar.

o Dikddrtgene benzer bir geometrik yapidadirar.

o Parsel Gzerinde yapilmasi planlanan proje insaati henliz baglamamigtir.

o Bélgede altyapi tamdir.

4.3 PROJE HAKKINDA GENEL BiLGILER

o 1917 ada 1 ve no’lu parsel lizerinde gergeklestirilen projenin sahibi Emlak Konut GYO
A.$.dir. Emlak Konut GYO A.S. ile yapilan gériismede projenin anahtar teslim gétiirii
bedeli usulit yapilacadi bilgisi alinmistir,

o Proje kapsaminda halihazirda 1917 ada 1 parsel (zerindeki proje igin ruhsatlar
alinmistir. 1 no'lu parsel {izerinde ingaati planlanan proje biinyesinde 6 adet blok
olacaktir,

o 7752 ada 1 no'lu parsel iizerinde insa edilen bloklar blinyesinde 40 adet de konut, 24
adet ofis, 37 adet dilkkan, 1 adet diidiin salonu, 1 adet poliklinik, 2 adet sadhk ocad
ve 1 adet de kres insa edilecektir.

o Halihazirda ingaat igleri heniiz baglamamis olup proje igin yasal izinler (onayl mimari
proje, yapi ruhsati) alinmistir. Genel insaat seviyesi % 1 mertebesindedir.

o Parsel lizerindeki projeye ait yapi ruhsatlanina gére bloklarin genel ézellikleri agadidaki
tabloda sunulmustur,

ORTAK ALAN
DAHIL
YAPI RUHSAT BAG.
ADA/ PARSEL | BLOKNO | TARIHI/RUHSATNO | BOL. BT | eARL
ADEDL | 1y ANIM ALANT
{m2)
A 21.02.2017 / 441-6 7 2.246 IV-B
B1-82- § 44 9.367 IV-B
ByBaps | 21:02.2017 /441-7
1017/ 1 C 21.02.2017 / 441-8 4 3.855 IV-A
D 21.02.2017 / 441-9 6 5.078 Iv-B
E1-E2- : 44 11.603 IV-B
E3-baps | 21.02.2017/441-10
F 21.02.2017 / 441-11 1 2.928 III-B
TOPLAM 35.077
13
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o Proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin bloklara gére brit kullanim alan dagilimi
asagida ana bagliklar altinda tablo halinde sunulmustur.

ADA / BRUT KULLANIM
PARSEL | BLOK NiTELIGI ALANI ARALIGI | ADEDi | TOPLAM
NO {(m?2)
A Diikkan 14,44 — 103,83 5 2
Saghk Ocad 492,51 - 400,73 2
4 Diikkan 34,70 - 131,68 12 o
Ofis 103,23 - 196,53 32
c Ditkkan 61,29 - 1.104,95 3 A
Poliklinik 1.427,09 1
1917 /1 . Diikkan 41,37 - 882,67 5 -
Digln Salonu 1,517,51 i
Depolu Diikkan 133,56 — 242,23 5
Dub. Depoiu Diikkan 336,73 - 415 4
E Diikkan 34,73 — 49,53 3 44
Ofis 86,46 - 207,51 32
F Kres 2.112,29 1 1
TOPLAM 106

o Badimsiz bolimlerin niteliklerine gére satilabilir alanlanmin dadilim:

sunulmustur.

tablo halinde

TOPLAM BRUT
AR ROEL Tip SATILABILIR ALAN ADEDi
NO
& (m2)

Diikkan 6.512,01 37

Ofis 12.269,78 64

Saghk Ocadi 893,24 2

1917 /1

Kres 2.112,29 1

Poliklinik 1,749,85 il

Digiin Salonu 1.517,51 1
GENEL TOPLAM 25.054,68 106

Not: Rapor konusu parsel iizerinde gelistirilen projenin dederinin hesabinda
yukandaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkh bir proje
uygulanmasr durumunda (tadilat ruhsati, tadilat projesi alinmasi durumdan) bu

raporda gelir indirgeme yéntemi ulasilan dederler gecersiz olacaktir.
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4.4 DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme iglemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1II-62.1 sayilt “Sermaye
Pivasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlan’na goére en verimli ve en iyi kullammin tanimi “Bir varhigin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullamminin devami ya da
alternatif bagka bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik icin teklif edecedi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tamimdan hareketle taginmazin konumu, blyikliga, fiziksel ézellikieri, yasal
izinleri ve mevcut imar durumlan da dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin
Uzerinde “biinyesinde ticaret ve konut iiniteleri barindiran karma proje” insa

edilmesi clacadi gériis ve kanaatindeyiz.

15
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKiN ANALiZLER

5.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Gtkemiz igin déniim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi biiylk bir krize siir(klemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir ddglg trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yii Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dilgik seviyesi olan % 4,99 gériilmistir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yapti§i parasal
geniglemenin sonlanacagi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yih sonu ve 2016 yilinin ilk ¢eyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar ¢ikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilegsen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin Mart 2017 itibariyle %
11,50 mertebelerine kadar citkmistir.

721
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5.1.1 Tiirkiye Biiyliime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca st Uste biylme
kaydedememigtir. 2002-2008 yillari arasinda ise lst Uste pozitif blyiime saglanmistir.
2008 yiinda dinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif
blylime olmug ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bilyiimeler saglanmisbr. TOIK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci ¢eyrek bilylme verileri ise piyasa bekientilerinin
(sabit fiyatlaria GSYH %4,7 artmistir) igerisinde gergeklesmig olup, ikinci ceyrekte de bir
onceki déneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 yihinin glincli geyredinde bir dnceki yilin
ayni ceyredine gére % 1,8 azalma olmustur. Bilyiime oranlanmin tiim diinyada diistigii
ve beklentilerin altinda gerceklestigi ortamda Tirkiye Ekonomisinde biyiime oranlan
azda olsa devam edecedi yoniinde beklentiler bulunmaktadir. Tiirkiye 2016 biiyiimesi %
2,9 gelmis olup 2017 yil iginse yaklagik % 3’lik bir biylime hizi 6ngérmektedir.

- G5YH
LTI 1924.2016 &ulamasl "‘.,

2002 2004 2006 2{08 2010 2012 2014 <016

3 Nisan 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; TUFE’'de (2003=100) 2017
yili Mart ayinda bir dnceki aya gére %1,02, bir énceki yilin Aralik ayina gére %4,34, bir
6nceki ylin aym ayina gére %11,29 ve on iki aylik ortalamalara gére %8,21 artis
gerceklesmistir.

Turkiye de Orntaloma Enflasyon (%)
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5.1.2 Tiirkiye Iingaat Sektérii Verileri

GSYH - Inyoat fitised: Foahyet Kol - Ceyrek Dedryim Orani (Zincr Endeks 2009=100)

Insaatin GSYH iginde Poys %

Ty

| il A

2016 yih ikinci geyregindeki hizl yikselis gerek 6zel gerekse kamu sektériiniin yatirimlan
ile talep canlanmasina bagli olarak gergeklesmistir.2016 yili 3. geyredinden sonra ise
sektdr i gelismelerden kaynaklr belirsizlik slrecine girmis olmasina radmen belli bir
edilim icinde dengeyi bulmustur. 2107 yih igin ingaat sektériiniin aldi§i payin 2016
yilindan daha iyi olmasi beklenmektedir.

Insaat Sektorii Bilylime Oranlan

Ingoat Sektons Bugume Ha: (Bi oncek: qeyrede gorean fiyath)

ingaat Sektorii Biyiime Hizn %
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Ulkemiz igin ingaat sektériiniin gok biyilik bir kismin konut ve buna bagl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektorii biylme hizi
% 14,6 olarak gergekiesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. ingaat sektorii
verileri incelendidinde 2014 yth GSYH'in % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kiiglik de olsa bir diigiis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
agilarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur. Tiirkiye genelinde konut
satiglari 2017 Subat ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gore % 0,2 oraninda azalarak
101.468 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 17.783 konut satisi ve % 17,5 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul’u, 11.274 konut satist ve % 11,1 pay ile
Ankara, 6.290 konut satigi ve % 6,2 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin disiik
oldugu iller sirasiyla 4 konut ile Hakkari, 7 konut ile Ardahan ve 27 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen taginmazlarin 2016 yilinda bir dnceki yila
gobre, bina sayisi % 5,5 ylUzél¢iimi % 7 dederi % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda
artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yap! ruhsatt, Ocak - Aralik 2014-2016
Br oncek: yia gore

Gestergeler ks 205 R— LR a6 2015
Bna saymsi 131 848 124952 139 541 55 -105
¥uzokumy (mf) 202 321 30 188 472 3N 220 653 829 73 146
Deger (TL) 184 172 950 675 150 576 743 337 176 001 825 189 154 93
Dawe saymsi SE6 118 891 798 1031 754 W06 136
(1) Yap: o wstatstiklen 2014 ve 2015 yillan venlen revize eddmustr

2016 yilinin ilk yansinda ise maliyetler makul 6lglide seyrederken 3. geyrek itiban
ile yaganan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artig girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir. Ancak diisen kredi faizi
oranlari ve sektdre yénelik alinan onlemler sayesinde maliyet artistarinin etkisi sinirli

kalmistir,
Bnn mpoct Wolge! Endec Dadrm Oranion

Bar onigess e yrede pare sefigin
peas

Bir oR2en yIin ST CE pTRE M0 Q0N

- -

degigrn nran 54 &1 16 HE I [ 2 129

Dt ves onatamalanng qoe .

defigim oepm 59 8 ? 17 108 69
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Tarkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan &nemli dlglide ingaat sektdriindeki talep
biiyliimesine olumlu etki yaratmigtir. Son donemde gerek global gerekse Turkiye’nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme stz konusudur, 2015 yili
ik yarisi konut kredileri talebi yliksek goriiniirken ikinci yar itibariyle sert bir disiis
yvagsamistir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma sz konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL dizeyine ylkselmigtir. 2015 yil itibar ile kigi basina kullanilan
konut kredisi miktan ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'yve ulasmistir. Kullandinlan konut

kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmis iken 2016 yihnin ilk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklasik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civarinda kredi kullanacadini tahmin edilmektedir,

Konut Sats Sogkansons (egdine Gore ™

Yillara Gore ipotekli Satislar
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Konut Fiyat Endeksi Dedisimi (Ocak 2016-Ocak 2017)
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Bir Onceki l:ir Onceki
.. Aya Gore ihin At.m
Donem KFE -~ Ayina Gore
Mq?m Degisim
(%) (%)
Oca.16 202,32 0,52 17,50
Sub.16 203,95 0,81 16,44
Mar,16 206,22 1,11 15,35
Nis.16 208,52 1,12 14,70
May.16 211,93 1,64 14,57
Haz.16 213,89 0,92 13,87
Tem.16 217,41 1,65 13,98
Agu.16 219,70 1,05 14,18
Eyl.16 221,38 0,76 12,20
Eki.16 222,45 0,48 12,86
Kas.16 224,05 0,72 12,26
Ara.16 225,95 0,85 12,26
Oca.1? 228,57 1,16 12,97
{oynck (VB
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5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaglatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi Gizerinde baski yaratmasi,

o Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son donemde déviz kurundaki artigin faizler Gzerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule clan yabanci ilgisinin artiyor olmast,

o Ozellikle kentsel dénlsimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Konut aiminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan &nlemler,

o Konut kredisi faiz oranlarinda ana para 6édeme oraninin % 20°ye indirilmesi,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi,

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yihinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yiina gbre satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmugtur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilimin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yiinin ikinci yanisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gergeklegmistir. 2016 yiinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1siginda Tiirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir
daralma gérilmigtir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir énceki yili dahi asmasini saglamistir. 2017
yHlinin tamami icin de éngériimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satislannin
baglamig olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25'i alicinin karsilamasi
gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek oranin % 20'ye cekilmesi gibi bir cok tesvikle
konut satislannin sayisinin artacagi yéniindedir.

-
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5.2 BOLGE ANALIizi

Kocaeli Il

Kocaeli ili, dojgu ve glineydogusunda Sakarya, giineyinde Bursa illeri,
batisinda Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve istanbul ili, kuzeyinde de
Karadeniz'le gevrilidir. Dogal bir liman olan Izmit Kérfezi iglek bir deniz yoludur. Avrupa‘yi
- Anadolu {zerinden Ortadodu‘'ya badlayan gegis koridorunu olusturan il, Tirk imalat
sanayi Uretimine yapmis oldudu yaklasik %13'lik Uretim katkisi ile Istanbul’dan sonra
gelen en biyiik il konumundadir.

Biinyesinde barindirdidi 400 adet 1. sinif ve yaklagik 7.000 adet 2. ve 3. sinif Gayri
Sihhi Miessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, iki Universitesi, TUBITAK - Marmara

Arastirma Merkezi ve TUSSIDE - Tirkiye Sanayi Sevk ve Idare Enstittisii ile bir Bilim
Kenti olan Kocaeli, kurulan ve kurulus galismalan devam eden 16 adet OSB’si ve 4 adet

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

Il nifusu 2016 yih verilerine gére 1.830.772 kisidir. Kocaeli, 12 flcesi, 11
buyiiksehir, 12'si Ilge belediyesi olmak (izere toplam 13 belediyesi, 243 koyii ve km?'ye
diigsen 445 kisilik nifus yodunlugu ile Ulkenin 6nemili illerinden biridir. Kocaeli simirlan
icerisinde 12 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Basiskele, Cayirova, Darica, Derince, Dilovasi,
Gebze, Gélciik, izmit, Kandira, Karamiirsel, Kartepe ve Kérfez ilgeleridir.

Korfez ilcesi

Kérfez Ilgesinin kuzeyinde Istanbul ili Sile ilgesi, dojuda Derince, batida Gebze ve
Dilovasi, giineyde ise izmit kérfezi bulunmaktadir. iice istanbul'a yaklasik 90 km, izmit
merkezine yaklasik 20 km ve Sakarya'ya ise yaklasik 70 km uzaklkta bulunmaktadir.
Toplam yiiz élgimii 398 km? olan ilgenin 2016 yili niifus verilerine gére niifusu 157.282
kisidir.

Kérfez ilgesi Kocaeli’'nin bati kisminda kara ve demiryolu (zerinde yer almaktadir.
Ulasim olanaklar agisindan TEM Otoyolu g¢ikigi, D-100 Karayolu‘na badlantisi, Marmara
Denizi'nde Limani bulunan ilgede Petkim, Tiipras, Igsas gibi biiyllk sanayi kuruluslar
bulunmaktadir. ilge sinirlan igerisinde bulunan Hereke beldesinde {nlii Hereke dokuma
halilar Gretilmektedir. Iigede devlet hastanesi, liman, ¢ok sayida ilk ve orta seviye okullar

bulunmaktadir.
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5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

]

o]

o

o]

=}

Konumu,

Ulagim rahathd,

Bélgede benzer nitelikte satilik parselin yok denecek kadar az olmasi,
Imar durumu,

Miigteri celbi,

4 yénden imar yoluna cepheli olmasi,

Parsel lizerindeki proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi,

Bélgedeki elit projelerin varhg,

Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etken:

o
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Son dénemde genel ekonomik gériinlimin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapilirken asagidaki hususlar esas alinmigtir.

Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet Haklarr

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller
segilmig olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli
mulkiyet, Ust hakk: devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Finansman Sartlar

Bu raporda 6zel finansman diizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmigtir.

Satis Kosullan

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
ozel satis kosullarinin (pazarlama stiresi, genel pazar
ortalamasimin Uzeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bolimunde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapiian
Harcamalar

Bu raporda satin alma isieminden sonra harcama
yapilan emszller dikkate alinmamistir.

' Pazar kosullar
[

Bu raporda taginmaz / tasinmazlarla ayni
kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir,

pazar

Konum

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aynt veya gok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
plyasa bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri
sunuiimugtur, Farklh konumda yer alan emsallerin
serefiye farklihklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda emsal tasinmazlarnin fizikse] 6zellikleri
(arsalar igin bdyaklik, topografik, imar haklar ve
geometrik ozellikler; bagimsiz béliimler igin lnite tipi,
kuitamim alani blydklidu, yap yasi, ingaat kalitesi vb.
unsuriar) dikkate alinmig, farkh olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda kargilagtirmalart yapilmistir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda arsanin pazar degerinin tespitinde kira
getiren emsaller bufunmamakta olup gelir yaklagimi
yonteminin  uygulanmasi  amaciyla  gelistirilecek
prejenin analizinde kullanilabilecek satilik
gayrimenkuller sunulmustur. Genel olarak dederleme
tarihi itibariyte ulagilan emsal bilgileri esas alinmis olup
dederleme tarihinden farklihk gésteren emsal
bilgilerinin zamana iliskin dedger farklarinda ayarlama
yapilmistir.

Kullanim

Bu raporda aynt veya benzer en verimii ve en iyi
kulianima sahip olan miilkler kullaniimistir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
OClmayan Unsurlari

Bu raporda tasinmaz mulkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklar veya taginmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemier emsal olarak kullaniimamustir.
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Bolgedeki kirahk olan ofisler

1. Yakin boélgede Kuzey Mahaliesi'nde konumiu, Adadere Caddesi lzerinde ara katta
konumlu, 80 m2 alanli olarak pazarlanan 2+1 ofisin 800 TL bedelle kiralik oldugu
&Frenilmistir. (m? birim kira degeri 10,-TL)

Ilgili kisi / Emlak Ofisi: 0 (542) 420 65 41

2. Kismen yakin bélgede Giiney Mahallesi'nde konumlu, D100 Giiney Yanyol'a cepheli
binada konumlu ara katta yer alan, 800 m2 alanl olarak pazarlanan ofisin 4.000 TL
bedelle kiralik otldugu 8grenilmistir. (m? birim kira degeri 5,-TL)

Tigili kisi / Emlak Ofisi: 0 (541) 441 76 61

3. Kismen yakin bélgede Haciosman Mahallesi'nde konumlu, Bagdat Caddesi'ne cepheli
binada konumlu ara katta yer alan, 300 m2 alanh olarak pazarianan ofisin 2.250 TL
bedelle kiralik oldugu égrenilmistir. (m? birim kira degeri 7,5,-TL)

Iigili kisi / Emlak Ofisi: 0 (541) 680 03 23

4. Degerleme konusu taginmazin yakin gevresinde, Emlak Konut 2.Etap, giris katta
konumlu, 87 m? olarak pazarlanan dairenin 750,-TL bedel ile kiraik oldugu
6grenilmistir.

(m? birim satis degeri ~ 8,5,-TL)
Ilgili kisi / Emlak Ofisi: 0 (531) 224 15 92

5. Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde, Emlak Konut 2.Etap, ara katta
konumlu, 98 m? olarak pazarlanan dairenin 850,-TL bedel ile kiralik oldugu
&grenilmistir,

(m? birim satis degeri ~ 8,5,-TL)
Tigili kisi / Sahibinden: 0 {536) 507 23 90

Bolgedeki kiralik olan diikicanlar

1. Korfezkent 1. Etap icerisinde konumlu, 80 m2 giris, 80 m2 asma kattan olusan
diikkkanin 3.500 TL bedelle kiralik oldugu édrenilmistir.
(m? birim kira degeri 33,-TL) (Asma kat 1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir.)
TIgili kisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 696 80 51

2. Mevlana Caddesi iizerinde 140 m2 giris kat 140 m?2 bodrum kattan olusan diikkanin
3.500 TL bedelle kiralik oldugu égrenilmigtir.
(m? birim kira degeri 21,-TL) (Bodrum kat 1/5 oraninda zemin kata indirgenmistir.)
Hgili kigi / Emlak Ofisi: 0 (539) 456 09 83

3. Meviana Caddesi iizerinde 270 m2 giris kattan olugan diikkanin yakin bir zaman énce
S$OK Market tarafindan 9.000 TL bedelle kiralandigi 8grenilmistir.
(m? birim kira degeri 33,-TL)
figili kigi / Emtak Ofisi: 0 (532) 274 56 87
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4. Mevlana Caddesi lizerinde SOK Market civarinda 320 m2 giris kattan olusan diikkanin
8.000 TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.
(m? birim kira degeri 25,-TL)
Tigili kisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 274 56 87

5. Mevlana Caddesi Uzerinde ticari hareketliliji daha diusiik oldugu bdlgede 200 m?2
alanh girig kattan olusan dikkanin 3.000 TL bedelle kiralik oldugu é§renilmistir.
(m? birim kira degeri 15,-TL)
1igili kisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 597 94 90

6. BOLUM GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir dederlemeye ulasabiimek amaciyla, bir
veya birden ¢ok degerleme yaklagimt kullanilabilir.

Bu cergeve kapsaminda tammlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yakiagimiardir. Buniann tiimii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile giivenilir bir
karar (retebilmek igin yeterli sayida gercekiere dayali veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden gok sayida degerleme yakiasimi veya ydéntemi
kullaniimas 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi
Pazar yaklagimi, gosterge nitelijindeki degerin, dedgerleme konusu varlikla fiyat

bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile kargilastirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varhklar lle ilgili
pazarda kisa bir siire &nce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlannin géz ©éniinde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir gekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklan yansitabilmek amaciyla,
bagka iglemlerden sadlanan fiyat bilgileri lizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik

veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.
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Gelir Yaklagim

Gelir yaklagimi, gdsterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akisiarinin tek bir
cari sermaye degerine dénlstiriilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklagim bir varligin yararli 6mri boyunca yaratacagd: geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon sireci aracliiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina déniistiirilmesidir. Gelir akist, bir
sézlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir séziesme iligkisi igermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemier agadidakileri icerir:

» Tim risk veya genel kapitalizasyon oraminin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

+ Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandidi

(bunlan glincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

s Cegitli opsiyon flyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yiikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan
dikkate alinarak, yikiimliiliiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasim
Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlik igin,

ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
bir varligi elde etme mallyetinden daha fazla 6deme yapmayaca ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varliga ddeyecedi fiyatin,
egdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapitan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diisiiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varhgin maliyeti {izerinde diizeltmeler yapmak

gerekebilir.
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6.2 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4'e gbre
“Degerleme caligmainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
ybntemin dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederieme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, deferlemeyi gergeklegtirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmay da gdz dniinde bulundurmasi gerekli gérillmekte olup, dzellikie tek
bir ybéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya
gézlemlenebilen girdinin mevcut oimadig hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklasimi veya ybntemi gerekli gériiliip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya ybdnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli de§erlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekii gériilmektedir.

Bu calismamizda;

Projenin tamamlanmasi durumundaki kira degerinin tespitinde ise pazar yaklasimi
yontemi kullanilmistir.

7. BOLOM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE KiRA
DEGERLERININ TESPiTi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yo6ntemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, kira degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, biyiiklik ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler dahilinde
kargilagtirilmig, emlak pazannin gince! dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
goériglimis; aynica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir.

EMSALLERIN ANALiZi

Taginmazin kira dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmaziarin sahip
olduklan olumlu, clumsuz ve benzer 6zelliklere gére kargilastinimasi ve uyumlastirilmasi
yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, fiziksel &zellik,
proje niteli§i ve proje ingaat seviyesi gibi kriterler dodrultusunda degerlendirilmistir.
Degerlendirme kriterleri ise gok kéti, kétii, kétii-orta, orta, iyi-orta, iyi ve gok iyi olarak
belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan sunulmus olup ayrica
blyikilk bazindaki dejerlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari
mesleki deneyim ve sirketimizdeki difer verilerden elde edilmistir.
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Oran Arahigi

Cok Kétu Cok Bilyiik % 20 Uzeri

Kétu Buylik % 11 - % 20

Orta Kotii Orta Blyik % 1-%10

Benzer Benzer % 0

Orta lyi Oria Kiiglik -%10-(-% 1)

1yi Kiigiik - % 20 — (-% 11)

Cok Iyi Cok Kiglik - % 20 uzeri

Ofis Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal4 | Emsal 5
m? Birim Kira Degeri (TL) 10 5 7:5 8,5 8,5
Lokasyon diizeltmesi - % 20 - % 10 -% 10 % 0 % 0
Proje niteligi diizeltmesi % 20 % 20 % 20 % 0 % 0
l Biiyiikliik diizeltmesi - 9% 25 % 15 %5 - % 25 - % 25
! Insaat dzellikleri diizeltmesi % 0 % 0 % 0 i % 0 % 0
Proje Ingaat Seviyesi . _ - e )
diizeltmesi % 20_ % 20 % 20 % 20 % 20_
Var Var Var Var ! Var

Pazariik PaR - %5 - %5 %5 | -%5 | -%5
Ayarlanmis deder (TL) 5,50 4,70 6,45 485 | 4,85
Ortalama Emsal Degeri {TL) ~ 5,25

Ofis emsai anaiizi projede yer aian B1 biok 3 numarail briit 200,33 m2 aianii ofis igcin yapiimistir.
Diger ofisler blylkliik ve katlarina gére kendi aralarinda serefiyelendirilmislerdir.

Diikkan Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Kullanim Alani (m?) 16G 280 270 320
m? Birim Kira Degeri (TL) 33 21 33 25
Lokasyon diizeltmesi % 0 % O % 0 % 0
Proje niteligi diizeltmesi % 0 % 20 % 20 % 20
Bilylikliik diizeltmesi % 0 % 10 % 10 % 10
Proje insaat Seviyesi ] ) ) )
diizeltmesi % 30 % 30 % 30 % 30

Var Var Var

Pazarlik payi - % 5 - % 10 Yok - % 10
Ayarlanmis deger 22 17 30 21
Ortalama Emsal Degeri (TL) ~ 22,5

Not: Emsal analizi proje biinyesindeki C Blok 2 numarali 115 m2 alanh dilkkan igin yapilmistir.
Diger diikkanlar konum ve biiyGkliklerine gére kendi aralarinda serefiyelendirilmislerdir.
Emsal analizi yapilan dilkkan en kiymetli serefiyeye sahip dikkandr,
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ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
proje blinyesinde yer alan ofis, diikkan ve diger ticari iinitelerin (kres, poliklinik, dagin
salonu ve saghk ocad) konumlan, biiylklikleri ve fiziksel ézellikleri dikkate ahnarak
ortalama m?2 birim kira deferleri ve toplam aylik kira degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur,

T
: ORTALAMA
. | BaGIMsIZ TOPLAM M2 BiRiM TOPLAM AYLIK
KULLANIM SEKLT BOLUM BRUT ALANI KiRA KiRA DEGERI
SAYISI (m2) DEGERI (TL)
(TL/m?2)

OFISLER 1 64 12.269,78 555 68.255
DUKKANLAR i 37 6.512,01 | i5,05 i 97.980
DIGER TICARI i
ONFELEE 5 6.272,89 9,50 s 59.650
GENEL TOPLAM | 106 25.054,68 225.885
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8. BOLUM SONUC

Rapor Igeriginde o&zellikleri belirtilen projenin yerinde yapian incelemesinde
konumuna, buyilkligline, mimari &ézelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmaiarina gére giinimiiz ekonomik kogullari itibariyle takdir edilen toplam ayiik kira
degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL uUsbD

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam

ayhik kira degeri 225.885 65.273

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satig kuru 1,-USD = 3,4606 TL'dir.
Bu dederlere KDV ve stopaj dahil degildir.
Rapor konusu taginmazlanin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri

cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiéi portfoyiinde “proje” olarak
bulunmasinda ve kiralanmalarnda bir sakinca olmadi§: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor Ug orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 15 Eylil 2017
(Ekspertiz tarihi: 11 Eyliil 2017)

Saygillanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Ta
Insaat Miihendisi Sehir ve Bélge Planci
Sorumlu Degerleme Uzmant SPK Lisansl Degerleme Uzmani
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Uydu gériindsleri

Fotograflar

Takyidat yazis| ve tapu sureti

Imar durumu yazisi

Yap! ruhsatlan

Onayli mahal listesi ve onayl bagimsiz béliim listesi

Son g yil icerisinde hazirlanmig rapor bilgileri

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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