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DEGERLENDIRME RAPORU

NOVO PARK 4 KOCAELI



DEGERLENDIRME RAPORU

Rapor No: DIV2025-006T

Degerleme Tarihi: | 01.10.2025

Adres: Altaycesme Mahallesi Oz Sokak No:19,TRC Plaza, Kat:8 34843 Maltepe / istanbul
Telefon: +90 (216) 994 09 90

E-posta: info@divissa.com.tr

1. GiRiS

Bu rapor, Kocaeli ili, Bagiskele ilgesi, Fatih Mahallesi'nde bulunan Novo Park 4 projesindeki
tasinmazin piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Degerlendirme, 03.10.2025
tarihinde yapilmis olup, rapor yalnizca belirtilen konutun piyasa degerini belirlemek amaci
tasimaktadir.

Raporda yer alan tespitler ve degerlerin, herhangi bir yasal baglayiciligi bulunmamaktadir. Bu rapor,
yalnizca ilgili taginmazin tespiti ve degerlendirilmesi igin kullaniimalidir.

2. DEGERLENDIRME YONTEMi VE KAPSAM

Konutun degerlendirmesi, asagidaki yéntemler kullanilarak yapilmistir:

- Karsilastirma(Emsal) Yontemi: Benzer 6zelliklere sahip konutlarin satis fiyatlari dikkate alinarak
hesaplamalar yapiimistir.

« Gelir Yontemi: Kiralik gelir getiren gayrimenkuller igin kira gelirleri ve mevcut kira oranlari g6z
onunde bulundurularak hesaplamalar yapiimistir.

3. GAYRIMENKULUN FiZiKSEL OZELLIiKLERI

Adres: Fatih Mahallesi

ilce/Sehir: Basiskele/Kocaeli

Bina Yasi: 0 - Devam Eden Proje

insaat Tipi: Betonarme

Metrekare: Briit:66 m2- Net:52 m?

Kat Sayisi: 3 Blok 6 Kat / 3 Blok 5 Kat

Oda Sayisi: 2+1

Balkon Sayisi: 1

Isinma Sistemi: Yerden Isitma

Yapi Durumu: Sifir

Diger Ozellikler: Spor Salonu, Kafe, Agik ve Kapali Otopark, Giivenlik, Tenis Kortu, Agik Havuz,
Dinlenme Alanlari, Cocuk Oyun Parki, Yiiriiyiis Yolu vb.
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4. KONUM ANALIZi

Adresin Ozellikleri: Basiskele, sanayi ve iiretim merkezi olmasinin yani sira, lojistik agidan da biiyiik
oneme sahip konumda bulunmaktadir. Projenin ulasim aglarina ve otobanlara yakinligi énem arz
etmektedir. Sosyal alanlara ve sehir merkezine yakin bir lokasyondadir. AVM'ler, il Emniyet
Miidiirliigl, izmit Otogar ve Kuzey Marmara Otoyolu’na ulasimin kolay oldugu bir lokasyondadir.
Boélgede glivenlik, altyapi ve ¢cevre diizenlemeleri agisindan herhangi bir sorun bulunmamaktadir.
Basiskele Sahile 2 km, Kocaeli Universitesi'ne 15 km, Outlet Center, 41 Burada AVM vb.
lokasyonlara 4 km mesafededir.

Ulasim imkanlari: Bélgede kara, deniz ve havayolu ile ulasim bulunmaktadir. izmit Otogar 12 km
mesafededir. Ayrica, Sabiha Gékgen Havalimani'na 1 saat/70km mesafededir.

5. DEGERLENDIRME SONUCU
Yapilan karsilastirmali analizler, piyasa durumu ve fiziksel 6zellikler g6z 6niinde bulundurularak,

belirtilen konutun piyasa degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Karsilastirma Yontemi ile Hesaplanan Deger
Bdélgedeki benzer buyliklikte ve 6zellikteki konutlarin ortalama satis fiyatlari g6z 6ntine alindiginda,

Ortalama m2 62 m?

Min. Fiyat 55.000 TL/m?

Maks fiyat 62.000 TL/m?

Konutun piyasa degeri 3.410.000 TL 3.844.000 TL

Gelir Yontemi ile Hesaplanan Deger
Konutun kira gelirleri g6z 6niine alindiginda, bélgedeki kira fiyatlar

Kira fiyatlar 22.000 TL/ay - 25.000TL/ay
Yillik kira geliri (yaklasik) 264.000 TL - 300.000 TL

Bu degerlere dayanarak;

Net isletme Geliri/Kapitalizasyon Orani=Konut Degeri 264.000/0,07=3.771.428 TL
Net isletme Geliri/Kapitalizasyon Orani=Konut Degeri 300.000/0.07=4.285.714 TL
Konutun Degeri 3.771.428 TL -4.285.714 TL

6. SONUC VE ONERILER

Sonug olarak, belirtilen tasinmazin piyasa degeri 3.850.000 TL olarak belirlenmistir. Tasinmazin
degeri belirlenirken, bélgedeki emlak piyasasi, benzer konutlarin fiyatlari ve tasinmazin fiziksel
durumu g6z 6ninde bulundurularak hesaplanmistir.
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