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Raporun Konusu { Gayrimenkul Piyasa ve Kira Defer Tespitl :
| —— d
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- | Tapuda; Kocaeli Ili, Cayirova llgesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39
3;::;;?“ mr e I nolu parselde bulunan “ARSA ” Nitelikli gayrimenkullin plyasa ve Kira

‘ degerinin Tirk Liras cinsinden tespiti.

l

#

A |y bu rapar, Elll Dokuz(58) sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir buttndur,

A Bu Rapor, Sermaye Plyasas Kurulu'nun HI-62.3 sayill “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulumacak Gayrimenkul
Defarleme Kuruluglar Hakkinds Teblig” hikimler! lle bu tebllf ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinds Bulunmas:
Gereken Asgar Hususlar” cercavesinde Teblifin 1 inci maddesi ikinei fikrasi kapsaminda haziflanmigtir,
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YONETICI OZETi
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Raper No ve Tarihi Net Ozel 2019-1111 / 20.12.2019

Degerleme Konusu

Bu rapor, misteri talebi izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
defierleme tarihindeki pivasa kosullar ve ekanomik géstergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati

vb olumsuz karar,
zahit, tutanak,dava
veya tasarrufa
engel durumilar)

ve Kapsami kapsaminda kullamimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde
hazirlanmgtir,
Taginmazin Acik i
sekerpinar Mah. Fevzl Cakmak Caddesi No:89-89/2 Cayirova/KOCAELI
| Adgsl
- ¢ Bi Kocaeli ili, Cayirova ilgesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 nolu
: parselde bulunan "ARSA " vasifli taginmaz.
Filli Kullanimi Halihazirda A Blok nolu bina Halkbank argiv merkezi binasi olarak kullamilmakta
(Meveout Durumu) olup, B Blok nolu bina ise halihazirda inga agamasindadir.
58z -;:nnusu ta;'-.'u'nmaz ile ilgili Cayirova Belediyesi imar MadirlGglnde yapilan
arastirmada, Cayirova licesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 numaral
Imar Durumu iparselin “13/12/2018 onay tarihli 171000 élekli Cayirova Revizyon Uygulama
| Imar Plarunda “Ticaret” alani icerisinde, Ayrik nizam,Emsal:1,50 Hmax: 15,50m
(5 Kat) yapilagma kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir.
Kisithhk Hali (Yikim

Konu taginmazin tapu kayitlannda ve ilgili belediyesinde yapilan aragtirmada
tasarrufu kisitlar etklye sahip herhangl bir durum bulunmamaktadir.

A BLOK DEGERI : 151.450.000,00 TL

Tamamlanmasi !
Durumiundaki KDV

Halihazir Hari B BLOK DEGERI : 91.550.000,00 TL
Plyasa Deperi

TOPLAM : 243.000.000,00 TL
Tasinmazin A BLOK DEGERI : 151.450.000,00 TL

B BLOK DEGERI ! 101,750.000,00 TL

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanhik A5,

Harig Degari TOPLAM : 253,200.000,00 TL
|
Tasinmaz, yerinde garilmis, kullanim durumlan, yapi kalitesiyle birlikte her kat
incelenmigtir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamigtir.
Raporu Burak OZTURK — SPK Lisans No: 902485
Hazirlayanlar Raci Gékerhan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)
Sorumlu Defierleme
Erdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans No: 401418
[ dzmant MET KURUM AYRIMENKUL
i ‘ han ¥ild tﬁ::“ruurm‘ ;rlﬂ:w
B OB &3 ke P11 46700 4 ANKARA

“ris orgi Dalresl 631 054 9285 wwwinetgd.com.u
u{ﬂ Mo: 356096 sermayn: 1, 206,000,0071
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1. RAPOR BILGILER]

1.1 Degerlem 1
$62 konusu islemin degerleme calismalan 12.12.2019 itibariyle baglanrmis 17.12.2019 itibarlyle
degerleme calismalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 20.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1111
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir,

1.2 Dajtgrlgmenin Amac
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakify AS./nin talebi Uzerine; Gayirova llgesi ve

Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 numarali parsel sayil ana gayrimenkul nitellgl "ARSA " glan
tasinmaza ait plyasa satis ve kira degerinin tespitine yGnelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu‘dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s8zlesmede de belirtildigl Uzere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen taginmaz(lar)in yilsonu defier tespitl amaciyla glincel Pazar degerlerin
lgeren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Raper Kapsam) (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadii)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11I-62.3 sayill "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Deperleme Kuruluslan Haklinda Tebli” hikGmleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Dagerleme Raparlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye plyasasinda gayrimenkul degerleme faallyeti; sermaye piyasasi mevzuating labi
ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarimin, sermaye plyasasi mevzuat kapsamindaki
islemierine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarikteki muhteme! dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlan cercevesinde bagimsiz ve torafsiz olarak tokdir edilmesini ifode eder.” kapsaminda
hazirlanrigtir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

arasinda 01.02.2019 tarlhinde imzalanmigtir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumly Degerleme Uzmani

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme LUzmani Burak OzTURK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Defierleme Uzmani Raci Gékeehan SONER tarafindan kontrol edilmig ve Sorumlu Degerleme
Uzrmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir.

irketimiz Tarafinda

U¢ De iskin BIl
Dejerleme kanusu gayrimenkul igin son 3 yil Igerisinde sirketimiz tarafindan daha Gnce rapor
hazirlanmarnistir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

MDhE?'lE'Ré_EME - ISMANLIK &5,
Thi bohilt Brann Ot Coban itk Sk, £

Tol:0312 467 001 (5] Faxciz}1 667 o o0 Ao
Hitit Vergi Dalresl: 531 054 5360 wwiwenetgd,com..:-

Tie.5ie.No: 288696 Sarm 2yal, 200,000,007

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damgmanhk A%, 5avfa5)59
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2, DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER
2.1 Deilerlemeyl Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danigmanlik hizmetl vermek Ozere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi $ehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili teblifi uyannca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmigtir,
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih v 4345
sayll karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve

faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicll H 256696

Telefon : 0312 467 00 61Pbx

E-Posta / Web Info@neted. com.trwww . netgd.com.tr

Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgjleri ve Adresi

Sirket Unvani Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.5.

Sirket Adres| @ Tatlisu Mahallesi, Ertufirul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amac Musterilerine ve hissedarlarina siirekli katma defer yaratmak, GYO
sektdriiniin geligimine katkida bulunmak ve kiresel dlcekte saygin bir kurum haline gelmek.
r asi ; 928.000.000,-TL
Halka Agikhk _: %28
Telefon : 0216 6001000
E-Posta ! info@halkgyo.com.tr
2.3 Milsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapar, miisteri talebine Istinaden Kocaeli [li,Cayirova ligesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420
Ada 39 numarali parsel Gzerinde meveut argiv merkez| binasi ve natamam binanin pivasa satiy ve kira
degerinin Tirk Liras cinsinden tespitine iligkin hazirlanmistir. Migteri tarafindan herhangi bir

sinirflama getiriimemigtir.

24 I;in Kapsami

lsin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesi misterinin degerlemesini
talep ettifi tapu bllgllerine Istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal

sekilde teslim edilmesidir,

ET KURUMBAL SAYRIMENKEUL
ESERLEVIEMETIANISMANLIK A.5.
*r jahlt Ersandl Caben Wiz Sl 48:2/10 Conlkaya
Al NA17 467 00 A1 (phx] Fex1912 4RT7 00 324 ANKARS
" Worgi Cairesl: 531 054 9360 wwawnatgd.com
Sir M 156606 Sarmmve:], 200,060 6/%

MNet Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanlik AS,
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3. GAYRIMENKULUN YA

Degerleme kunusu Lagmmu :apuda Kocaeli :Ii Cayurnva Ilgesl sekerpmarz Mahallesl, 420 Ada 39
Parsel nolu "Arsa" vasifll milk olup, Kocaeli ili, Gayirova ligesi, Sekerpinar Mahallesi, Fevzi Cakmak
Caddesi, No:89 ve 89/2 adresinde kaindir. Cayirova llgesinde merkezin kuzeyinde yer alan geper
mahallelerden biri olan Sekerpinar Mahallesi TEM otoyelu ve dier baglanti yollarina yakinligi
dolayisiyla Sanayi ve Ticaret odakl gelismekte olan bir bolgedir. Taginmazin Cayirova Belediyesine
maesafesl =3 km, D-100 Krayoluna mesafesi 5 km, TEM giselerine mesafesi 1km dir. Sekerpinar
mevkiinde TEM gliney yanyelu olarak bilinen Muhsin Yazicioglu Caddesinin batisinda yer alan
Taginmaza ulagim, TEM otoyolu, Tem Yanyolu ve Cayrova Kent Merkezi tarafindan
saglanmaktadir. Tasinmaz Guney Yanyelunun(Muhsin Yazicioflu Caddesi) Sekerpinar tarafindan
gelindiginde Ramada Oteli gecildikten sonra saf kolda, Fevzi Cakmak Caddesi ile Muhsin Yazicioglu
Caddesinin bafilandiff noktada yer alan i5iklarda sol kolda yer alan kése 420 Ada 39 Parsel nolu
"Arsa" vasfindaki milktiir.

Deperleme konusu tasinmaz Kocaeli ili, Cayirova licesinde kuzeyde yer alan geper mahallelerden
birl olan Sekerpinar Mahallesi hudutlan dahilinde, mahallenin kuzeybati kesiminde vyer
almaktadir. Tasinmazin yakin c¢evresinde Ekol Lojistik Tesisl, Ramada Otell, Lukoil Petrol,
Sekerpinar Camii, Cayirova Kaymakamligi vb. ana nirengiler yer almaktadir. Bolgede simirl bir
alanda gecekondu tipi yapilarin yer aldigi konut yerlesmeleri, bos arsalar, sanayl ve depolama
tesisleri ile cadde Gzerlerinde ticari yapilar, otel ve plaza benzeri tesisler yer almaktadir. Cayirova
belediyesi siirlar dahilinde kalan taginmaz belediyenin sagladi@ tim altyapi olanaklarindan
faydalanmaktadir. Taginmaza ulagim toplu tagima araglari ve 6zel araclarla saglanabilmektedir.
Bolgede imar plani revizyon galismalan ve imar uygulamalar son 8-10 yildir hareketlilik ve
belirsizlik tagidifindan yapilagma ivmesi yavas olabilmektadir. Bdlgedeki ticari hareketlilik
nedeniyle Bos arsalarnn Tir Parki, Lojistik Agk Depo Alami olarak da deflerlendirilebildigl
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Enlem:40.8480 Bovlam:29,4059

3.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlar
IL-ILGE : Kocaeli-Gayirova
MAHALLE = KOY - MEVKI| : sekerpinar2 Mahallesi
CILT - SAYFA NO : 54/5304
ADA - PARSEL :420/39
yUzaLcOm :15652,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
TASINMAZ ID : 94663728
ARSA PAY/PAYDA 111
; : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
WAL« Hiss SIRKETI.....(1/1)
.fELWEES\;E;ffé : Cayirova TM Imar (TSM) Yev: 9224 Tarih: 16/11/2016
3] numwmﬁm‘b_
SECERLEME VE DANIIMANLIK A5
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3.3 Gayrimankul lle ligili Herhangi Bir Ta ilmesine ili ngi Bir Simirlama

Dlup Olmadig: Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mildirligll TKGM Portal Gzerinden 28.10.2019 tarihinde alinan Tapu

Kayitlarina gére taginmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.
Beyan:
imar diizenlemesine alinmistir. Cayirova TM 3194/18 Md. Imar Diizenlemesine Alindigi Belirtmasi
Tesisi Yev: 2418 Tarih: 22/03/2019(imar diizenlemesi tamamlanmig olup, taginmaz 420 Ada 26
Parsel ile kayithyken 420 Ada 39 Parsel olarak tescillenmigtir.)
Irtifak:
Irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : -Bu parsel izerinde krokide (A) ile gésterilen 190,50 m2 lik
kisminda TEDAS lehine irtifak hakki kurulmugtur SURESIZ SURE ILE ) (SN:7924659) TURKIYE
ELEKTIRIK DAGITIM A.$ VKN:8790013397 Gayirova TM Kamulastirma Nedeniyle irtifak Hakki Tesisi
Yev: 1990 Tarih: 12/03/2018(Konu parselin kadastro paftas: incelenmis olup,s6z konusu irtifak
hakkinin enerji nakil hatti igin kuruldugu tespit edilmistir. Kadastro paftasi incelenmiy ancak
tarafimiza gérsel alma iznl verllmemigtir.)
Rehin:
Kayit bulunmamaktadir.

erh:
Kayit bulunmamaktadir,

3.4 Degerlemesi yapilan ga
islemlerine ve mwrlmenkuliin hukuki d {a meydana
r, kam Iarnlerl vb.} ili kln ha
Séz konusu parsel (zerindeki ana gayrimenkul Igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi
olmamigtir. Tapu kaydi milkiyet bilgileri son olarak imar tescilli Yev: 9224 Tarih: 16.11.2016 tarih
ve mallk ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu
stirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degigiklik meydana gelmemigtir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufiu BSlgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmaz ile ilgili Cayrova Belediyesi Imar Midirliginde yapilan arastirmada,
Cayirova Ilcesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 numaral iparselin “13/12/2018 onay tarihli
1/1000 dlcekli Cayirova Revizyon Uygulama Imar Planinda “Ticaret” alani Igerisinde, ayrik
nizam,Emsal:1,50 Hmax: 15,50m (5 Kat) yapilasma kosullarina sahip oldufiu 6grenilmistir.

in Alinmis Durd ri, Riskli Yap) Tespiti VB D
Acklamalar

S8z konusu gayrimenkul igin Gayirova Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangl alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadig gériimostor.

3.7 i iliskin Olarak Yapilm lifi1 insaat
yaya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vhb) lliskin Bilgiler

S&z kanusu parsel Gzerinde bulunan yapi iginherhangi bir sézlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkui Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlaning, Tadilat Rubsatlarina,
Yapi Kullanim Iz[mg[]ng I"ﬁlﬁlﬂ Bilgileri "ﬂ llﬂ“i Mevzuat Liyarinca Alinmasi Gerekli Tim Izlnlwm

» Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Me

Olmadit Haklinda BIRL  NET KURUMEAL GMRlMENHUL
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A Blok Yen| Yapl Ruhsati;29/08/2013 tarih ve 521 sayil Yeni Yapi Ruhsati: yol alti: 1 yol Gstii: 2
toplam: 3 kat, 9131 m? kapali alan igin verilmistir.

A Blok Yapi Kullanim izin Belgesi: 14/10/2015 tarih ve 181 sayili yol alti: 1 yol (stli: 2 toplam: 3 kat,
9131 m? kapal alan igin verilmistir.

B Blok Yeni Yap: Ruhsati;28/03/2014 tarih ve 155 sayili Yenl Yapi Ruhsati: yol alti: 7 yol (sti: 5
toplam: 12 kat, 51.795 m? kapali alan igin verilmistir.

B Blok Tadilat Yapi Ruhsati:08/01/2015 tarih ve 003 sayili Tadllat Yapi Ruhsati: yol alti: 7 yol {ist{i:
5 toplam: 12 kat, 52.775 m? kapali alan igin verllmistir,

3.9 Degerlemesi Yapilan Projele arg : L Tz - g Sz Yapi Dene
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusy (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Deferlemesi Yapilan Gayrimenkul ile iigili Olarak Gergeklestirdigi Denetimier Hakkinda Bilgi
Sbz konusu parsel Gzerindeki yapilarin vapi denetimini Petek Yapl Denetim Ltd.Sti. tarafindan
yapilmigtir. A blok igin iskan alinmig olup yapi denetimi sonlanmistir. B blok igin ise 31.12.2016

tarihinde denetim gerceklestiriimis ve %90 seviyesinde aldugu belirlenmistir.

3.10 Efer belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye lliskin detayh bilgi ve
planlarin ve 56z konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmas durumunda bulunacak dejierin farkh olabilecefiine iliskin aciklama

58z konusu parsel tizerinde cins degisikligi yapilmamig, yapi kullanma izin belgesine sahip A Blak
nolu arsiv merkezi binasi ve B Blok nolu natamam bina bulunmaktadir, Degerleme, bu taginmazlar
icin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmigtir. Farkl bir proje
degerlemesi yapilmamstir.

3.11 i ) p : 35 a B
Gayrlmenkulﬂn enerfi uerimllliﬁi ile IIgIII ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu

gorilmis olup tasinmaz igin LEED Sertifikas) ve TIER 3 Sertifikasi bulunmaktadir.

LEED Sertifikasi : Dlnyada ve TUrkiye’de en cok tercih edilen Cevreye Duyarli Yapi Sertifikasidir.
LEED Sertifika Sistemi’nin sahip oldugu farkl degerlendirme sistemleri ile LEED Sertifikasi tiim yapi
turleri igin alinabilmektedir. Binalarin sahip oldugu &zelliklere gére LEED AP tarafindan yapilan
puanlama sonucunda, Strdarilebilir Araziler, Su Verimliligi, Enerji ve Atmosfer, Malzeme ve
Kaynaklar, l¢ Mekan Kalitesi, Tasanimda inovasyon ve Bolgesel Oncelik Kredilerl dallarinda
puanlanarak, Certified (40-49 puan), Silver (50-59 puan), Gold (60-79 puan), Platinum (80+puan)
4 sertifika seviyesinden birisi ile LEED Sertifikas alabilmektedir.

TIER 3 Seviyes| : Yedek Elektrik sebekesini, enerji ve sogutma sistemlerini ve hizmet saglayicilarini
icerir. 72 saatlik bir kesintlye karg dayanabilmektedir.

4,

4 1 of: 3 ] B ] 3 i - - ~ . =

Tasinmazin knnumlu Dldugu Cawm\m. Kacaell nin Gebze llgesinden aynlarak Bakanlar Kurulu
kararyla 2008'de ilge haline gelmistir. Eski adi Giizeltepe'dir. 1992 yilinda belde, 2008 yilinda ilge
olmustur. Sehir ulasim miniblsleri ile istanbul ve Kocaeli il merkezlerine yakindir. Cayirova
Kocael’nin bir licesi olsa da gerek Ig hayati gerekse tzel yasam bakimindan istanbul’a diger
istanbul ilceleri kadar bafimli bir gériint( sergilemektedir. istanbul’a cok vakin almas Gebze ve
Cayirova'nin hizhh gellsmesine adeta istanbul’un sanayi sehri clmasini beraberinde getirmistir.
Gebze ve Cayirova ile istanbul ilceleri tam anlamiyla birlegmiglerdir. Tlrkive, ekonomlk geligmislik
bakimindan alti gruba a ﬁ' ] ‘EﬁﬂﬂHﬁm’\“er istanbul, Ankara, izmir, Bursa, Kocaell ve
Yalova'dir. Bu baﬁlaﬁn é@ﬁ mmeﬂc agidan en gelismig alt ilinden birinde
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bulunmaktadir. Gebze ayrica Kocaell ili GSYIH'sinin %33.7'sini olusturur, Gebze ayrica Tirkiye
GSHIY'simin 9%1.69'unu Gretmistir. izmit K&rfezi'nin kuzey bati kesimine uzanan genly diizliik ve
cayirlik bir alana 6nceden beri Cayirova denildigi bilinmektedir. Fatih Sultan Mehmet'In 3 Mayis
1481 tarihinde dizenledifii bir sefer igin 300 bin kisilik ordusuyla mola verdigi cayirlik alan diye
vasiflandircifh gibi Fatih'in ota@inin kuruldugu ver olarak da ifade edilmektedir. Fatih Sultan
Mehmet'in &lim yeri olan bu bdlge Cayirova’ya adini vermekle birlikte yeni statll ile Gebze ilcesi
sinirlar igerisinde kalmig, bélgenin giineyinde yer alan Yenimahalle ve Cayirova mahalleleri,
Cayirova ligesi sinirlarina dahil edilmistir. llk olarak Bizanshlar déneminde Hristiyan Rumlar
tarafindan o zamanlar adiyla Ak Kilise olarak isimlendirilen bu blgeye daha sonra Osmanli Tiirkleri
géc etmis. Curmnhuriyet doénemine gelindiginde Ise, ismi Akse Koyl olarak defistirilmistir. Zamanla
kalintilari yok olan kiliseden adim alan Ak Kilise (buglinki adiyla Akse) kéyiintn tarihl gegmisinin
500-550 yil &ncesine dayandif anlagiimaktadir.

Cayirova Nufusu - Kocaeli

129.655

Cayireva nUtusu 2018 yilina gora 120,658

Bu nllus. 668,156 erkek ve 63,499 kadindan olusmakiacir
Ylzde alarak se %851,02 erkel %48.98 kadingir

mik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analiz

Veriler {le Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

r istikler

Yillara Gore Tlrkiye Niifus Verileri - TUIK

H3.000.000 82.003.882
B2.000.000

H1.000.000
80.000.000

79.000.000
7B.000.000
A1.000.000
#6.000.000
75.000.000 I
74,000,000
73.000.000

2013 2014 2016 2017 2014

Tarkiye'nin nifusu, 2018'de bir dnceki vila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 bin
882 kisi oldu. Buna gore, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan Glke nifusu, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisive ulasti. (TUIK)
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A TOFE/Enflasyon Endeksleri;
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Tlrkiye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan rakamlara gére enflasyon arani Ekim ayinda yiizde
2,00 artti. Yillik enflasyan ise ylzde 8,55 olarak gerceklestl, 12 aylik ortalamalara gére ise 16,81
alarak perceklesti,

A GSYIH/Biiylime Endeksleri:

Gayrsafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlar - TUIK

12
10
i

1€ 26 3¢ 4C 1C 2C 3¢ 4¢ 1C 2¢ 3¢ 4¢ 1¢ ¢ 3¢ 4¢
2016 2017 2018 2019
® Defligim Orani 4,8 49 08 42 53 53 116 7.3 74 56 23 -28 -24 -15

Apdooyse A&

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila 2018
yili telinell ceyreginde bir dnceki vilin ayni ceyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18 blyimaes
%65,2'den $5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden anindinimig GSYH bir nceki ceyrejie
gbre %1,1 daraldi,

Gayrisafl Yurt igi Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zinclrlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilimin ikingi ceyreginde bir &nceki yilin ayni ceyregine gore %1,5 azaldi,

Gayrisafi Yurt l¢l Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilimin Ikinel ¢ceyregiinde bir
dgnceki yilin ayni ceyregine gdre zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektérd toplam katma
defieri %3,4 artti, sanayl sekt8rl %2,7 ve ingaat sektérii %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma,
konaklama ve ylyecek hizmetl faalivetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektériinin katma
degerl %0,3 azald,

Tiirkiye, 2018-2020 willari Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gére, her {ic yil icin de 5.5 %
bliyimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gore, Ttrkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %'luk
yillik ortalama biyime oraniyla OECD've Uye dlkeler arasindaki en hizh biyiyen ekenomilerden

biri alacaletir, (TUIK) NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGE_B_L_E |SMANLIK ‘:j‘
i 217 ABT NG %4 ARKA i
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Yaklagik son 10 yillik ddnemde TR 10 yillik DIBS olan tahvll oranlar 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyrefiyle birlikte artisa gegerek 20%seviyelarine kadar ulagmigtir. Kasim 2019 itibariyle
%12-%13 seviyelerindedir. (Grafik: Bloamberght.com)

A Tlrkive'de Gayrimenkul ve Insaat Sektori;

2017 itibariyle insaat sektériinin kiiresel ekanomideki payi ylzde 15 diizeyinde gerceklesirken,
Tilrkiye'de bu oran yiizde 9 dizeyinde. ingaat sektorl, Olke ekonomisinin blylme ivmesi,
hilkiimet politikalarinin ve yatirim potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak geligmekte olan
Ulkelerde canhlk gdsteriyor. 2025 yilina gelindifinde ingaat sektériiniin toplam ekonomideki
payinin gelismis tlkelerde ylzde 10, gelismekte olan dlkelerde ise ylzde 17 seviyesine erisecefi
tahmin edilivor,

Tirklye'de insaat sektérd, konut ve altyapi projelerinin yopunlufu nedeniyle hareketli bir
dinemden gectl. Yarattig katma degerle Glkenin en énemli ekonomlk sektérlerinden olan Ingaat;
GSYH igindekl yizde 9°'luk paya ilave olarak dolayl olarak etkiledigi sektdrler ile ekonomideki
payini yiizde 30%a erigtiriyor. Genel olarak defierlendirdiimizde; diinyada ve Tiirkiye'de ingaat
sektérinin énimizdeki yillarda blylimeye devam edecegi éngbriiimektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaat sektdrl, genel ekonoml agisindan bir
éncli ghsterge olmanin yaninda bilydmenin itici giciind olusturma dzellifini de tagiyor. Ingaat
sektbriindeki ivmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gére daha énce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biylime temposuyla genel
ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en énemll katki yapan sektdrlerden birl
oldugiu goriliyor. Insaat sektérd, 2018 (glncl geyrekte ise 2017'nin aymi dénemine kiyasla yizde
5,3 daralarak blyOmeyi sinirlayan sektérlerden biri oldu. Tirk ingaat sekt@riinin uzun dénemli
efilimlerine baktifimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarl sektérlerden biri oldugu
sBylenebilir. Insast sektdrindeki biyime egilimi bir bakima GSYH'nin oncli gostergesi
durumundadir. Gectigimiz 16 yil boyunca, Tiirkiye'de insaat sektérll ekonominin bliylimesine
paralel bir genisleme yazamistir. Dinya &élgegl ve {ilkemizin potansiyeling bakildifinda Ise ingaat
sektdrinin uygun konjonktlrde daha fazla blylme olanagl bulunmaktadir. Sektér istihdam
iizerinde de oldukca Gnemli bir etklye sahiptir. Hane halki lle Devletin nihai tlketim
harcamalarindaki artis, insadti i@ Kl Relttntdriiferindedlirhlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.

DEGERLEME NISMANLIK % €
prl: Sonlt Ersan G, Coben ¥ildie 5, Mo 1/10 GaAkRy
Tal: 5813 457 O0YG] (nbx) FaNS10 /57 PN AMEARR
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Ulkemiz genelinde son willarda artan gayrimenkul stofu; gerekli pivasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disiisle birlikte azals efilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2018 wili yabanciya
gayrimenkul satisinda dzellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Y kil veya Sinirl ler

Degerleme tarlhl itibarlyle slire¢ tamamlanana kadar gegen slirede, defierlerne islemini elumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamstir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Rapara konu ; tapuda Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 Parsel no ile
kayith 15.652,00 m2 yizdleGmane sahip, Arsa vasifli taginmaz ve (zerinde konumlu A Blok ve B
Blok olarak (zerinde insa edilmis binalardir,

A Blok;

Rapora konu ana gayrimenkul parselin kuzeyinde konumiu olup, anayll mimari projesine giire;
bodrum, zemin, 1 normal kat ve ¢ati kattan olusmakta olup, ayrik nizam betonarme yapi tarzinda
yapilmig arsiv merkezi binasi olarak kullanilan yapidir. Onayl mimari projesine gore;

Bodrum Kat;projesine gére teknik hacim ve sifinak diizeninde yaklagik 2205 m? briit alanlidir.

Zemin Ket;projesine gore arglv merkez teknmk hacim,holtoplant odasi ve kurulum odasi
dizeninde yaklagik 3138 m? brit alanhdir.

1. Normal Kat;projesine gére teknik hacim,ofis ve bilgi-islem odasi diizeninde dilzeninde yaklagik
3138 m? briit alanhdir.

Cati Kot;projesine gore depo ve teras diizeninde diizeninde yaklagik 650m? kapali ve 300 m? teras
briit alanlidir.

Taginmaz toplamda 9131 m* kapah 300 m® teras brit alanhdir. Yerler i¢ ortak alanlar granit
seramik, ofis lkisimlar laminant parke, tkenik haeim ve argiv merkezi kisimlar) epoksi bazl baton
lle kaplidir. Duvarlar algi siva 0zeri saten boyal), tavanlar algipan asma tavanseklindedir. Ana girlsl
zemnin kat seviyesinden seviyesinden yapilmaktadir. Binanin dig cephesi kompozit panel kaplama,

ile kaphdir . Merdivenler mermarT konkutulgdar alimitmvipnidagramadir. Bina icerisinde 1 adet

= 4 1 - - . - - -
asansdr bulunmaktadir. Blnadﬁﬁai f: sondiirme spring sistemi, kamera
rkuiuhl m «Gaban Yiidizl Sk, Ne!1/10 Cankaya
Tel: 0812 467 00 61 (ph) Fay1312 357 00 34 ANKARA
— Mitis Mocgl Dalrusl: 031 0548 386 W AAROITECOMS e
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ve her tiirlli alt yapi meveuttur. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel olarak bakimli, iyi
kalitede malzeme ve iscilik kullanilmis, yipranmamig bir haldedir.Yerinde ihtiyaca gore bélmeler

yapilmistir,

Ayrica A blok icin diizenlenmis LEED Sertifikasi ve Tier 3 Sertifikas bulunmaktadir,

LEED Sertifikasi : Diinyada ve Tlrklye'de en ¢ok terclh edilen Cevreye Duyarl Yapi Sertifikasidir.
LEED Sertifika Sistemi’nin sahip oldugu farkli degerlendirme sistemler! ile LEED Sertifikasi tlm yapi
tiirleri icin alinabilmektedir. Binalarin sahip oldugu ézelliklere gére LEED AP tarafindan yapilan
puanlama sonucunda, Sirdirilebilir Araziler, Su Verimliligi, Enerji ve Atmosfer, Malzeme ve
Kaynaklar, i Mekan Kalitesi, Tasarimda Inovasyon ve Bélgesel Oncelik Kredileri dallarinda

puanlanarak, Certified (40-49 puan), Silver (50-59 puan), Gold (60-79 puan), Platinum (80+puan)
4 sertifika seviyesinden birlsi ile LEED Sertifikas alabllmektedir.

TIER 3 Seviyesi : Yedek Elektrik sebekesini, enerji ve sojutma sistemlerini ve hizmet saglayicilarini
icerir. 72 saatlik bir kesintlye kars dayanablimektedir.

B Blok; Rapora konu ana gayrimenkul parselin glineyinde kanumlu olup, onayl mimari projesine
gbre; 7 bodrum,asma kat zemin, 4 normal kat ve cati kattan olugmakta olup, ayrik nizam
betonarme yapi tarzinda yapilmis natamam yapidir. Onayli mimari projesine gore;

Z.Bodrum Kat;projesine gére otopark ve sifinak dizeninde vaklasik 6108 m?® brit alanhdir.
6, Bodrum Kot:projesine gbre otopark diizeninde yaklasik 6108 m? briit alanlidir.
5. Bodrum Kat;projesine gore otopark diizeninde yaklagik 4948 m? briit alanlidir.
4, Bodrum Kgl;projesine gire otopark dizeninde yaklagik 5847 m? brit alanhdr.

4.Asma Kat;projesine gére teknik hacim dizeninde yaklasik 898 m? briit alanhdir.

3. Bodrum Kat;projesine gore otopark ve teknik hacim diizeninde yaklagik 4854 m? briit alanhidir,
2. Bodrum Kat;projesine gore otopark diizeninde yaklagik 4190 m? briit alanlidir.

1. Bodrum Kat:projesine gore girls holl dizeninde yaklasik 2668 m? briit alanhdir.

Zemin Kat,1..2.,3. Ve 4. Normal kat;projesine gore acik ofis,teknik hacim dizeninde her kat

yaklasik 3123 m? briit alanlidir.

Cati Kat;projesine gére teknik mahal, makine dairesi ve teras diizeninde dlizeninde yaklagik 560m?*
kapal ve 2600 m? teras brlt alanhdir.

Tasinmaz toplamda 51.796m* kapali 2.600 m* teras brit alanhdir. Rapora konu taginmaz
natamam vaziyette olup, halihazirda kaba insaati tamamlanmis olup, yerler ve ig duvarlar sap
betonu ile kapli olup, dis cephesi aliminyum dograma cerceve Ozerine isicamli camekan vitrin ile
kaplidir, Taginmazin mevcut haliyle satis ve kira Islemine konu olaca@i (SHELL AND CORE)
dgrenilmistir. Eksik imalatlar kullamci tarafindan yapilacak olup yaklasik eksik imalat eraninin %10
oldugu kanaatine varilmistir.

Mevecut yapilar Igerls[ndeN&Whuﬁsgfﬁpmgmmizin belgesine aykirni bir durumu

bulunmamaldadir. DEEERLEM ISMANLIK &5
Wil Sohlt ErgapeCe. Caban vil :s!h.Mu:lJlC‘-C-unhuj‘-‘h
Tolig312467 doal Ig;b-g} Fase1312 467 A0 32 ANKARA

Hitit Vargl Dalresk 631 054 9385 wwrw.netge.com 1
Fic.5ic.No: 256896 Sermaye:l.200.000.00T!
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Saz kanusu parsel Gzerinde bulunan ana gayrimenkullerden A Blok nolu bina Argiv Merkezi Binasi
B Blok nolu bina ise halihazirda natamam bina olarak yer almaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamimli Deder Esast = Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya ylkimlGligin, uygun pazarlama faallyetleri sonucunda, istekil bir
satic ve Istekll bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile defierleme tarihi itibanyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.Pazar degerinin tarimi agajiidaki kavramsal cergeveye

uygun olarak uygulanmasi gerekir;

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degier| tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul gartlarda elde
edilebilecek en Iyl ve alicl tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fivatur, Bu
tahmin, &zellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmig dzel bedeller veya imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi &zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir defier unsurunu kapsamaz.

{b) “El degistirmesinde kullanilacak” Ifadesl, bir varhiin veya ylkUmll0gin degerinin, Gnceden
belirlenimis bir tutar veya gergek satig fiyatindan zlyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degerl tanimindaki tdm unsurlan kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

{c) “Deferleme tarihi itibariyla” Ifadesi degerin belirll bir tarih itibaryla belirlenmesinl ve o zamana
Gzpl olmasimi gerektirir. Pazarlar ve pazar kogullan degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dofru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutarn, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte defil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

{d) “istekl bir alici arasinda” ifadesi alim niyetivle harakete gegmig olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alie,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade meveut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun alarak satin alir, Var
oldugu kabul edilen bir alici pazanin gerektirdiginden daha yliksek bir fiyat ddemeyecektir. Varlifin
meveut sahibl ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir,

(e} "Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gdrilmeyen bir fivatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satic), fiyat her ne olursa olsun, varli uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar

sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varlifin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarda anilan sartlara dahil deglldir, ¢linkd Istekli satici varsayimsal bir maliktir,

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmeasine
yol agabilecek, rnegin ana sirkeFTudoglipirkal veyemvsphibi ye kiraa gibi taraflar degil, aralarinda

DEGERLEM ANISMANLIK 4.5
nrk: Sahit Brs  Goban\iidin Sk, Ne:1/10 Cankay.
Tal: 0332 457 PO 51 (phee) Fibue0312 487 00 34 AKARD
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belirli ve &zel bir iliskl bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz alarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig) varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faalyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara qikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebllecek en lyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip cldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecef] en uygun ybntam oldufiu kabul edilir, Varhgin pazara gikartilma sGresi sabit bir stire almayip,
varligin tirdne ve pazar kogullarina gbre degisebilir. Burada tek kriter, varliin yeterli sayida pazar
katihmeisinin dikkatini cekmesi igin yeterli slire taninmasi gereklilifidir. Pazara cikartilma zamani
degerleme tarihinden 8nce gerceklesmelidir,

(k) “Taraflarin bilgili ve basiretll bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarlhi itibariyla pazann durumu, varligin yapisi, zellikleri, fiili ve potansiyel kullarimlar
hakkinda makul 8lgillerde bilgilenmis elduklarini varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyl,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajli fiyvati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir, Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla defil, degerleme
tarihi itibanyla pazar gartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin digtigo bir ortamda
éincekl pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satic) basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklanin el degligtirildigi diger Islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveut en Iyl pazar bligileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

APazar degeri kavrami, katilimellarin dzglir oldufu agik ve rekabetcl bir pazarda pazarlik edilen
fivat olarak kabul edilmektedir, Bir varlifin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir, Bir
pazar gok sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katiimcisindan
olusabilir. Varlifin satisa sunulduBunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren verligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

ABIr varlgin pazar degeri onun en verimli ve en Iyi kullanimimni yansitir. En verimli ve en iy
kullanim, bir varlifin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek
diizeyde kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligm meveut kullamiminin devami ya da
alternatif baska bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katiimeisiin varlik icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

AbDegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, senucta dederleme amaci lle ilgili olmasi gereken
deger esasim yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar deferini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullandabilir. Pazar yaklagsimi tanirm
olarak pazardan tdretilmis girdileri kullanir, Gelir yaklagimin kullanarak pazar degerini belirlemek
icin, kaotihmolar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin  kullamimasi  gerekfli
gérdlmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamma
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma araninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gérlilmektedir,

ADagerlemesi yapilan varfik igin meveut verilere ve pazarla iligkili kogullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yvéntemin, pazar degierl lle gl bir gbsterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

APazar degeri bir varlkigin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici lgin

deger ifade eden niteliklggmww;gﬁmﬂ??lr varhighn fiziksel, cografl, ekonomik
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veya yasal bzellikleriyle [lisklll olabilir, Pazar degeri, belirli bir tarihte belirll bir istekll alicimn degll,
herhangi bir istekli bir alicimin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goz
ardi edilmesini geraktirmaektedir.

Degerleme Yontemlari
Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklaninin igerigl lle ilisklll olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asafiida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan temel

yaklagimlardir. Bunlanin tiimil, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina agsagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklazimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her birf farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin defierleme yaklasimlarinin ve y8ntemlerinin seciminde amac belirll durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi 56z konusu degildir. Segim
sUrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, {b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yintemlerinin gliglh ve zayif yonleri,{c) her
bir yéntemin varlifin nitelifi ve ilgili pazardakl katihmcilar tarafindan kullamlan vaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glhvenilir bilginin
meveudlyetl,

A Pazar Yaklas Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferleme Igin Bu Yaklagimin
Kullamima Nedenleri

Pazar vaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlikiarla karsilastirimas: suretiyle gésterge niteligindekl degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklagima énemli
vefveya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir: (a)degierleme konusu varlifin defer
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varlifin veya buna

dnemli Slcide benzerlik tagivan varhiklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 8nemli slciide
benzer varliklar ile ilgill sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s&z konusu olmas.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya dnemli &lglide benzerlyle iligkili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varhiklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliiklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve deferlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahlp karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlari kullanilir, Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksal
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasin gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Rapora kenu taginmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,10
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 1823 m2 alanh beyan edilen bos arsa 3.800.000 TL
bedelle satiliktir. NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DESERLEWEVED Ntssf:{fr‘:hlgtunﬁ;ﬂ
I ' e it Ef5an Cd. Goban Yidiz Sk, No; n
3.800.000 TL /1823 m2 = 2084 T%ﬂgg ELesdn Ca. Goban iz b e A
vy Ve Dairosh G114 054 G3E9 www.aciga.tom. i
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Emsal 2 [Satiik Arsa]: Rapora kenu taginmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 322 m2 alanh beyan edilen bog arsa 650.000 TL
bedelle satiliktir.

650.000 TL /322 m2 = 2019 TL/m2
Sahibinden Satihk: 0 554 961 31 75

Emsal 3 [Satihik Arsa]: Rapora konu taginmaza yakin kenumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilagma kosullarina sahip 1643 m2 alanh beyan edilen bog arsa 3.200.000 TL
bedeile satiliktir.

3.200.000 TL/ 1643 m2 = 1948 TL/m2

Sahibinden Satilik: 0 532 528 21 01

Emsal 4 [Satilik Arsal: Rapora konu taginmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 18000 m2 alanli beyan edilen bos arsa 32.000.000 TL
bedelle satiliktir,

32.000.000 TL/ 18.000 m2 = 1777 TL/m2
Dkt Gayrimenkul: 0 542 405 14 14

Emsal 5 [Satilik Arsa]: Rapora konu taginmaza yakin konurmda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 730 m2 alanl beyan edilen bos arsa 1.300.000 TL
bedelle satiliktir.

1,300.000TL /730 m2 = 1780 TL/m2

Burada Yapi Gayrimenkul: 0 533 211 58 90

Emsal 6 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 3211 m2 alanli beyan edilen bos arsa 5.500.000 TL
bedelle satiliktir. Not: Emsalin konumlu oldugu cadde altyap) bakimindan ve ticarl potansivel
bakimindan tasinmaza gére daha disuk serefiyelidir.

5.500.000 TL /3211 m2 = 1712TL/m2

Coldwell Banker Invaest: 0 530 326 55 01

Emsal 7 [Satilik Arsa]: Rapora konu taginmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 3730 m2 alanh beyan edilen bos arsa 5.700.000 TL
bedelle satiliktir._Not: Emsalin konumlu oldugu cadde altyap) bakimindan ve ticari potansiyel
bakimindan taginmaza gére daha digik serefiyelidir.

5,700,000 TL/ 3730 m2 = 1528 TL/m2

Dmr Gayrimenkul: 0532 326 55 01

Emsal 8 [Kiralik Bina 1 : Rapora konu taginmaza yakin konumda, 5000 m2 alanli , depo ve
idari binas! bulunan antrepo ayhk 140.000 TL bedelle kiraliktir. C-?T KURUMSAL GAYRIMENKUL

-rlt Fl'il.Ea . NISMANLIK A,$,
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NOT: Degerleme konusu tasinmaz (A blok) ; bélge benzeri bulunmayan tarzda bir yapi olup bu
sebeple yapi kalitesi ve mevcut kullamimi bakimindan emsale gére avantajhidir.

CEKi EMLAK : 0216 350 44 00

Emszal 9 [Kiralk Depo/Antrepe | : Rapora konu taginmaza yakin konumda, 10.000 m2 alanl

oldugu beyan edilen 8.000 m2 cldu@u bilinen depo/antrepo binasi aylik 250.000 TL bedelle
kiraliktir.

250.000 TL / 8.000 m2 = 31,25 TL/m2 x 2,00  yap! kalites! ) = 62,50 TL/m2

NOT: Degerleme konusu taginmaz (A blok) ; bélge benzeri bulunmayan tarzda bir yapi olup bu
sebeple yapi kalitesi ve meveut kullanimi bakimindan emsale gére avantajhdir.

RE EMLAK : 0216 909 23 77

Emsal 10 [Plaza | : Rapora konu tasinmaza yakin kenumda, Yapi kredi banka tsstine komsu
igerisi tamamlanrmig 5.000 m2 alanh plaza ayhk 100.000 TL bedelle kiraliktir.

100,000 TL / 5,000 m2 = 20 TL/m2 x 0,8 kullamm alam x 0,70 yapi kalitesi x 0,9 p.p = 10,08
TL/m2

NOT: Degerleme konusu tasinmaz (B blok) ; kullamim alarumin bélge ihtivaclanina gore cok fazla
olmasi, icerisinin natamam vaziyette olmas: sebebiyle masraflannin bulunmasi emsale gére
degerini olumsuz yinde etkilemistir.

AREA EMLAK : 0262 743 00 00

A Kullanilan
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Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin gevresinde benzer nitelikte satilik/satilmis,
kiralik/satilik bina emsaline rastlanmamistir. Bélge Kocaeli ilinin sanayl bélgesi olarak
gelisimini slrdirmekte olup bélgede satilk arsa ve igyerlerinin geneli sanayi parselidir.
Bolgede tasinmaza benzer yapi kalitesine sahlp ve benzer kullamim alanlarina sahip satilik ve
kiralik bina emsall bulunmarmistir. Arsa degieri ise bblgede benzer imar durumuna sahip
parsellerin konum ve alanlarinin taginmaza gére indirgemesi ve ylikseltgemesi yapilarak Pazar
yaklagimi ile belirlenmistir,

Bblgede imar dizenlemesinin onaylanmasindan sonra arsa degerlerinde artiy olmusgtur,
Bununla birlikte beklentl piyasasi da olusmus olup benzer arsalar ve bélgeye hakim kigilerin
gorilsleri esas alinmugtir.

A Pazar Yaklasimi lle Ulagilan Sonug

Defierleme konusu taginmaz hali hazirda arsa vasifli olup {izerinde iskani alinmig A blok ve
insaat seviyeli B blok yapilar bulunmaktadir. Yapilarin hali hazirda satiga konu olmasinin zor
olacafh kanaatiyle Pazar yaklasiminda yalmzca arsa birim degerine ulagilmistir. Yapilan
arastirmalar neticesinde bélgede arsa birim degerlerinin 1500-2000 TL/m2 civarinda oldugu
gériilmils olup, konu parsel Gzerinde yer alan B blok yapisinin 5 bodrum kath olmasi |
parselden ¢ikanlan hafriyat masrafi, altyap, cevre diizeni, saha betonu gibi etkenler goz
anlne alinarak arsa birim deferine 2.236 TL/m2 deger takdir edilmistir.

5.2 Mallyet Yaklagimi

A Maliyet Yaklasimi ilgiler, Konu Gayrimenkullin Deferl
Kullamilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler 6z
konusu olmadikca, belli bir varlik Igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun,
kendisine esit faydava sahip bagka bir varlfi elde etme maliyetinden daha fazla OGdeme
yapmayacafi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla poésterge niteliindeki degerin belirlendig
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhigiin carl ikame mallyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tidm yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger balirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli
goralmektedir;

{a) katiimeailarin degerleme konusu varlikla nemli biglide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden alusturabiimesi ve varlifin, katiimailarin degerleme konusu varhg
bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olugturulabilmesi, (b) varlgin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varliin kendine &zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya
(€) kullanilan defier esasimin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Belli bash tic maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindekl defierin esdefier fayda saglayan benzer bir varligin malivetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden {iretim maliyeti yéntemi: gbsterge nitelifindeki degfierin varligin
aynisinin Gretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla balirlendigi yontem. (¢) toplama
yantemi; varligin degerinin bilesenlerinin her birinin dt%m‘] top lmnr!k hesaplandigi yéntemdir.
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A Arsa Degerinin Te Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Di lasilan Sonu

Rblgede yapilan arastirmalar neticesinde taginmaza benzer nitelikteki arsa emsalleri ve
bélgeye hakim emlak¢ gérisleri dogrultusunda Pazar yaklagimi ile arsa degieri belirlenmistir.
Yapilan arastirmalar neticesinde bélgede arsa birim deferlerinin 1500-2000 TL/m2 civarinda
oldufiu gérilmis olup, konu parsel tzerinde yer alan B blok yapisinin 5 bodrum kath olmasi,
parselden gikarilan hafriyat masrafi, altyapi, ¢evre dizeni, saha betonu gibi etkenler géz
énine alinarak arsa birim deferine 1980 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Arsa Yiz dlgtim(l Arsa Birim Degeri Arsa Deperi
15.652,00 m? X 2236 TL/m? a 35.000.000-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 420 ada 39 parsel icin mevecut durum arsa degeri 35.000.000,00-
TLolarak takdir edilmistir,

** Muhtemel bir ifraz durumunda A ve B Blok * un arsa alanlanmn % oraminda olacagina
kanaat getirilmis olup her iki blok igin ayn ayn arsa pay degerlerinin 17.500.000 TL olacag
angérdlmistar.

A Yap Maliyetleri ve Di i llan ilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Vargayimlar

Rapora konu tasinmaziarda A Blok nolu bina yapi kullanma izin belgesinde belirtilen toplam
ingaat alarm 9.131 m? dir. Projesine gére yapilan dlglmler ve mahallinde yapilan tespitler
sonucunda da yapinin 9131 m2 oldufu tespit edilmistir. 56z konu yapinin ilk ruhsati 2013 yili
olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binanin oldukga bakimh oldugu gérilmis ve
yipranma siiresi maliyet hesabinda dikkate alinmarmigtir. 56z konusu taginmazin her ne kadar
yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde yapi sinifi 48 olarak gérilse de , mahallinde yapinin (stin
teknolojik malzemelerle yapildiffi, vapi icerisinde meveut maliyet kalemlerinden farkh olarak
uluslararasi standartlara uygun olmas igin LEED Sertifikasi ve Tier 3 Sertifikasi alindif
gériimustir. Bu sertifikalarin alinabilmesi icin harcanan maliyet cok yilksek olup, sertifikalarin
alinmasi sonrasinda kullanicinin isletme maliyetleri oldukga dismektedir. Bu etkenler goz
dniine alinarak yapi maliyet kalemi maliveti oldukga arttirmaktadir. Bu durum dikkate
alinarak A blok icin yapl maliyeti birim degeri 5.476 TL/m2 alinmistir,

B Blok nolu bina son tarihli tadilath ruhsatinda belirtilen toplam insaat alani 52.775 m? olup
mimari projesinde bu alan 51.796 m2 olarak hesaplanmistir. Tasinmazin tadilat projesine
ulagilamamig olup tadilat ruhsatinda yazan toplam kapall kullanim alam esas alinmigtir.
Degerleme gininde B blokun SHELL and CORE sistemine gore kiralanacagl veya satiga kanu
olacag Ofrenilmistir, Bu sistemde i¢ hacimlerdeki eksik imalatlar kullanici istegine pére
yapilacak olup ileri kaba seviyede ingaat tamamlanmaktadir, Degerleme konusu taginmazin
bodrum katlarimin yol kotu altinda olmasi sebebiyle birim degerlerinin yaklasik 1210 TL/m2 ,
yol kotu (stlinde blok katlar Ise 2485 TL/m2 alindiginda ortalama birim degerin 4C yapi
sinifinda degerlendirilmesinin uygun olacagina kanaat getirilmistir. B blok eksik imalat
bedelinin %10 alacagi angarilmistar.
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BLOK Kapali Alan Yapi Birim Eksik Mevcut Yapi Degeri
Mallyeti imalat
A BLOK 9.120m* | x| 5476TL/m* | x %0 ~ 50.000.000-TL
B BLOK 52.775 m? 1.630,00 TL/m? | x %10 =~ 77.420.000-TL

** B Blok eksik imalat bedeli %10 olarak hesaplanmis olup tamamlanmasi durumundaki
degeri yaklagik 86.025.000 TL olarak belirlenmistir.

Deger dizeltmesi yapilarak parsel Gzerinde yer alan bloklanin ayn ayri yapi maliyetleri

belirlenmistlr.

A Maliyet Yaklagimi lle Ulagilan Sonuc

Maliyet yaklagimi yintemine gére de yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar ¢er¢evesinde degerleme yapilmistir. A ve B blok igin olasi ifraz durumlaninda arsa
degerlerinin ¥ oraninda olacaf &ngériilerek ayn ayr degerleri hesaplanmistir.

BLOK Arsa Deger Yapi Degeri Arsa + Yapi Defieri Toplarmi
A BLOK 17.500.000 TL + 50.000.000 TL 67.500.000,00 TL
B BLOK 17.500.000TL | + | 77.420.000TL 84.920.000,00 TL
GENEL TOPLAM 162.420.000,00 TL

Sonug olarak maliyet ydntemine gore toplamda 162.420.000,00-TL deger takdir edilmistir.
ASigortaya Esas Yap: Degeri

G Kapal Alan Yapi Birlm Mallyeti Iﬁwk:;:t Meveut Yapi Dageri TL
ABLOK | 9.120m? |x| 2010,00TL/m* |x %0 ~18.331.200-TL
BBLOK | 52.775m’ 1.630,00 TL/m? | x %10 = | ~77.420.000-TL

** A Blok her ne kadar ézel imalatlara yapilan bir yapi olsa da sigorta esas vapi degeri
yeniden yapim maliyetini kapsadigindan, A blok sigorta esas yapi degeri 5A yapi sinifi esas
alinarak belirlenmigtir.

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstirilmesl lle belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin de@ier], varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflannin bugiinkil degerine dayanilarak
tespit edilir.Asagida yer verllen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin géziyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur
olmas),(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler meveut oimakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida almasi.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danism&Hi
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INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugtinkd degerlyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (Indirgemesl) olarak ta
nitelendirilmektedir.

K SAL
l =GWthE

Uzun 6mirll veya sonsuz émirld varhkfarla ilgill bazi durumlarda, INA, varfidin kesin tahmin
sfiresinin sonundaki de@ieri temsil eden devam eden degieri icerebilir. Diger durumlarda, varhidin
degeri kesin tahmin sbresi bulunmayan bir devam eden defer tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari agagidaki sekiidedir:

(a) defierleme konusu varhg@in ve deferleme gérevinin nitelifine en uygun nakit akisi thrlindn
segilmesi (6rnefiin, vergl &ncesi veya vergl sonraal nakit akiglar, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akiglari, reel veya nominal nakit akiglan vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin strenin varsa belirlenmesi, (€) s6z konusu sire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin slresinin sonundaki devam eden deerin
degerleme kanusu varlik igin uygun olup olmadifinin; daha sonra da, varhn nitelifine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme orammin belirlenmesi, {f) indirgeme
araninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir,

->Direkt (Dofirudan) Kapitalizasvon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temslli tek bir dénem gelirine uygulandigi yéntemdir,
Gayrimenkulin o dénem igin (yil) Uretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas: kogullarina
gore olugan bir kapitalizasyon oramina bilinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitallzasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviveleri arasindaki iligkiyle belirlenabilir,
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
millkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndirldig efektif briit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brlit Kira Gelirl: Gayrimenkul(n kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutandir.

= Taplam yillik potansiyel gelir / Kapltalizasyon oram = Dafer

A Nakit Girls ve Cilkaslarinin T3
ve Yapilan Diger Varsayimiar

56z konusu parsel Gzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akig olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt kullanilmamakla birlikte,
meveut piyasa kira degerlerinden kaynakli olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani
ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur,

inei i I H Ia i Il Aciklama ve Gerekceler

50z konusu parsel Uzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akis olugmamaktadir. S82 konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve
kapsam) dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadifindan deolayi herhangl bir iskente
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir difier
yontem olan dofrudan/direkt klnitalixawugvﬁ?mmdﬁ_ulIanllmak vzere gerekll varsayim ve
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Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullamim,
glnlmiz ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi lle piyasaya etki eden nitel ve nicel tim
etkenler neticesinde taginmazlarin kira deferi belirlenmistir.

A blok bélgede emsali bulunmayan bir yapi kalitesine ve Ustlin hir teknolojiye sahip olup bu
sebeple bolgede kiralik emsallerden ylkseltgenme yapilarak birim degeri belirlenmigtir. B blok
ise ileri kaba seviyede tek bir yapi olarak kiralanabilecek olup bu sebeple katlar arasi kira degier
ayrimi yapilmamigtir. Taginmazin icerisinin yapiimasi durumundaki kira bedeli ile, meveut
durumdaki kira bedelleri belirlenmistir. Bélgede depo yapilannin kira birim degerleri 20-30
TL/m2 civarninda olup A blok yapisinin bélgeye gire essiz bir yapi olmasi sebebiyle yaklasik 2
kat oraninda yiikseltgenme yapilmistir. B blok ise tamamlanmasi durumunda depa vasifi
taginmazlara nazaran daha blyUk bir alana sahip olmasi sebebiyle indirgenme yapilarak
degerlendirilmistir. Taginmazlar icin degerini amorti etme siiresi A blok igin yaklagik 20 yil, B
blok igin natamam olmasi sebebiyle yaklasik 24 ,5 yil olarak éngérilmiistiir. Bu durumda
taginmazlardan A Blok igin _0,050 (%5,55), B blok icin 0,0408 ( %4,08)olarak yaklasik
kapitalizasyon oranlari belirlenmigtir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bélgede bu tarz
tasinmaz igin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir,

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu taginmazlarin meveut kullanim durumlan ve kullanim alanlar dikkate
alindifinda kisith misteri portféyiine sahip olmalan géz &ninde bulundurulmustur.
Taginmazlann tim katlarinin tek bir amag Igin kullanilmas dikkate alinarak katlar arasi analiz
yapilmarnig tek bir birim deger belirlenmisgtir. Bu hesaplamaya gére tasginmazin tamami icin
&n gérillen kira degeri dogrultusunda yaklasik 22 yilda geri dénis sagladif gérilmektedir ki
Kocaeli ilinde bulunan bu taginmazin tam konumu ve gevre tesekkdlleri itibariyle anlamli
oldugu disindlmektedir,

TOPLAM Kina sinin AYUE Kina ;
BLOK NiTEdk | winaiananiin | pegeni edenl | YLLIK KIRA DEGER] / kaditaiizasyon | PIYASA DEGERI
{mn ORANI (T
ALAN [M2) { TL/mz) i1
A BLOK BiligiM 0ss0l - 9.131,00 69,11 k631,043,841 | 757252092 | / 0,0800 £151,450,418,40
B BLOK NATAMAM | OFIS- DEPOD 52.775,00 5,80 £311.372,50 | #3.736.470,00 | / 0,0408 £91,580,147,06
TOPLAM 61.906,00 94241591 | £11.308.990,92 0,0465 £243.030.565,46
TOPLAM KIRA uirim AYLIK KIRA
BLOK MITELK | kinatAnaBilR | DEGERI BEGERI VILLIG KA DR / KapfTaLzaSYON | PIYASA DEGERI
ALAN (M2) (TL/mz) (1 (m RN ~(TL
A BLOK BiLlsim 0ss0]  9,131,00 69,11 £B01.043,41 | 757252092 | / 0,0500 £151.450.418,40
B BLOK BITMIS
DURUM OFis- DEPD 52,775,00 6,56 £345.940,13 | £4.151.28150 | / 01,0408 +101.747.095,59
TOFLAM &1,906,00 +876.983,54 | ©11.723.802,42 0,04963 £254,197 513,99

Sonuc olarak gelir yontemine gre s0z konusu tasinmazlann ayn ayn deferlendiriimesi
durumunda A blok piyasa defer] yaklagik 151.450.000,00 TL , B blok natamam deferi yaklasik
91.500.000,00 TL , B blok bitmis durum degeri 101.750.000,00 TL olarak belirlenmistir.
Bu duruma Toplam A blok tarmam B blok natamam degeri : 243.000.000,00 TL, A ve B blok bitmis
durum defieri ; 253.200, DDDTL Dlamk belirlenmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
4 Takdir Edilen Kira Deferleri

562 konusu taginmazlardan A blok igin aylik 631.000 TL, B blok natamam durumu i¢in aylik
311.000 TL, B blok bitmis durumu igin aylik 346.000 TL kira deferi belirlenmistir,

Taginmazin bulundugu il genelinde ve dzellikie kunum]andrﬂl hﬁlgeda kat kar;;lllgl amnlarmln
%50-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi én gorilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin bilyiikligd, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gostermektedir,

A Uzer Arsalann Bos Arazi ve Proj gerleri
Saz kanusu ¢alisma, meveut A Blok nolu arsiv merkezi binasi ve B Blok nolu natamam yapi icin
yapilmig olup, herhangl bir proje gelistirme yapilmarmstir. Taginmazin Pazar yaklagimi
yéntemi ile bulunan arsa degeri 35.000.000 TL olarak belirlenmigtir.

A En Verimli ri Analizi

56z konusu taginmazin meveut durumu, bulunduju bélge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda
meveut imar durumuna gére bankacilik 0ss0 olabilecek sekilde kullaniimasinin en etkin ve verimli
kullanim sekll olaca kanaatine varilmistir,

A Miisterak veya Blinmils Kisimlarin Dafierleme Analizi

S6z konusu parsel Uzerinde yer alan tasinmazin degerleme Islemine konu olmustur. Miisterek
veya boliinmis kisim analizi yapilmamistir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 ﬂmh_mhdsm_a meemjeri ile A_a_n liz Sonuclarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla [zlenen

Deﬂerleme knnu.r-u ta;rnmazlar her ne kadw tek bir parsel Gzerinde yer almig olsalar da ayn
kullanim niteliklerine sahip olmasi sebebiyle ayn ayr defier takdiri yapilarak toplam degere
ulagilmigtir, Taginmazlann kullanim sekli, kullamim alanlari , kullamm amaclan vb. bir cok etken
deferleme de péz dninde bulundurulmustur,

Bélgede benzer nitelikte satilik bina emsali bulunmamasi sebebiyle degerlemede Pazar yaklasimi
yalnizca arsa degieri belirlenirken kullanilmistir. Mallyet yénteminde meveut yapilarin durumlari
dikkate alinarak yapl deferleri bulunmus ve arsa defferine eklenmigtir. A ve B blok igin ayri ayri
yapilan tablolarla yapi deferleri belirlenmigtir.

Gelir yénteminde ise taginmazlarin meveut kullamm durumlan ve meveut yapi durumlan dikkate
alinarak bolge genelindeki birim degerlere indirgeme ve yilkseltgeme yapilarak kira degerlerine
ulagilmigtir. Aylik kira bedelleri yaklagik 22 yilda amorti edecegi varsayilarak toplam degere
ulasilmistir,

Taginmazlarin hali hazir durumlar geregl, A blofun istdn teknolojik malzemelerle yapilmis olmasi,
tek bir amag icin kullaniliyor olmasi, B blokun ekslk Imalatlar ile kiralanabllecek olmas: dikkate

alinarak degerlemede gercek deferi en Iyl yansitmas beklfnen gelir analizi ydntemi kullarmlmigtir,
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Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonug:
A Blok Degieri : 67.500.000 TL

B Blok Natamam Degeri : 94.920.000,00 TL

B Blok Bitmig Defieri : 103.525.000,00 TL

Gelir Analizi Yaklasimi ile Ulagilan Sonug:
A Blok Degeri : 151.450.000,00 TL
B Blok Natamam Deferl : 91.450.000,00 TL

B Blok Bitmis Degeri : 101.750.000,00 TL

I|g||j kurumlarda yapllan arastirma ve mcalemmler netlceslnde, tasmmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevecut oldufu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gordlmistr.
Deferleme tarihi itibariyle de herhangl bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadi

bilgller| edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidat ve Ipotekler ilg lIgili Gériis

Raporun 3.2 maddesinde taginmaz iizerinde bulunan takyldatlar detayl olarak agiklanmistir.
Tasinmaz tizerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

ﬂMuMMMﬂwmm Durumlar Hnrlm

nda Bir Sinirflamaya | kkinda Ril
Taginmaz (zerinde bulunan takyidatlar haricinde dewedllebilmesme iliskin herhangi bir simirlama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

Degierleme kanusu arsa veya arazi deglldir, parsel hzerlnde rapor i;erlslnde bllglleri dﬂta\}ll iekilde

verilen taginmaz bulunmaktadir.

6.7 Dejierleme Konusu Ust Hakki v akk ise, U

Mﬂhﬂmﬂm iski larak Bu Haklan Do

DegerIEmE knnusu tst hlkkl veya devre rnulk hakkl dﬂgildlr
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Defierleme konusu gayrimenkulln tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbirlyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Teblig” nin 7.blm 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi taginmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfayiinde bulunmasina herhangi bir sakinca olmayacag 6n goérlimektedir. Bu on gord, soz
kanusu projenin ruhsat ve mimari projesinde belirtilen nitelikler dahilinde bitiriimes] durumunda
gecerlidir.

Ayrica, 58z konusu proje ingaat agamasinda olup, ana taginmaz arsa vasifiidir. Ancak, GYO tebligl
22 maddenin 1.fikrasi d bendine gore “ Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklar) projelerin
ilgili mevzuat uyarinca gerekll tim izinlerinin alinmig, projesinin hozir ve onaylonmig, ingaata
baslanmasi igin yasal gerekliligi olon tim belgelerinin tam ve dodru olarak meveut olduju
hususlarinin badimsiz gayrimenkul dederleme kuruluglari tarafindan tespit edilmis olmas:
gerekir.” geregi bu maddeye de uygunluk géstermektedir. Bu durum goz dnlnde bulundurularak
taginmazlarin partféyde bulunmalarina bir engel bulunmamaktadir.

7. SONUC
7.1 Sorumlu Deferlame Uzmaninin Senug Climlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.5."nin talebi Uzerine; Kocaeli lli, Cayirova llgesi ve
sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 numaral parselde bulunan “ARSA" nitelikll taginmaza alt
plyasa ve kira degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlar igeren bu
defterleme raporu tarafimizca hazirlanmiglir.

Tarafimizea Isleme alindif tarihteki degierleme konusu taginmazilarin Pivasa Dejier Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundufu hélge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinlien belge ve bilgi dofirultusunda elusan kanaat, flgenin ve bélgenin
gelisme trendl, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilagma sartlan ile kullamm fonksiyonu, yapinin
ve ic mekdnlarin &zellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani,
geometrik sekli, topojrafya durumu, bulundugiu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekkdl
tarzi ile yehir merkezi ile bolgesindeki merkezl konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya
caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre Gzellikleri, mevcut ekonomik gartlar gibl tim faktérler
dikkate alinarak, bulundugu muhite géire alici bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi
glbl kiymet ylikseltici ve kiymet diisliriict mispet menfi tiim faktérler géz Sntnde bulundurula rak
yapilrmistir.
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7.2 Nihai Deffer Takdirl
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgill maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmustir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan verilerve kullanilan
yontemnlerin sonuglar anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugiu bélge ve konumlandifi lokasyon &zelinde, kullamm amag ve kapsami
dofirultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa deferini daha dofjru gosterdifi
gerekgeyle gelir analizl yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmigtir.
Boylelikle;

Taginmazin degerleme tarihl itibariyle Gelir analizi yaklagimina gére kanaat getirilen ve takdir
edilen piyasa degeri su sekildedir;

A Blok Degeri :+151.450.000,00 TL
B Blok Natamarn Degeri :91.550.000,00 TL

TOPLAM HALI HAZIR DEGERI  : 243.000.000,00 TL
A Blok Degeri : 151.450.000,00 TL
B Blok Bitmis Degeri :101.750.000,00 TL
TOPLAM BITMIS DEGERI : 253.200.000,00 TL

Rakamla; 243.000.000-TL ve Yaziyla; (Iki Yoz Kirk Ug Milyon Tirk Lirasi)

A blok icin KDV harig ayhk 631.000 TL kira bedeli takdir edilmigtir.
B blok natamam durumu igin KDV harig aylik 311.000 TL kira bedeli takdir edilmigtir.
B blok bitmis durumu igin KDV haric ayhik 346.000 TL kira bedell takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplarn Satiz Degeri: 286.740.000-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satizing ydnellktir.

1

2. Nihai deger, KRV Harlc deder! ifode eder.

3. s bu rapor, ekieriyle bir batinddr.

4. Nithol deder takdiri, raporun igeriginden ayr tutulamaz,

5. Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7704 TL ve 1€: 6,429 dir.

Burak OZTORK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degierleme Uzmani Degerleme Uzmani/Denetmen  gorym|y Degierleme Uzmani
SPK Lisans No: 902485 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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