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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS

Rapor Tarihi

09.12.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020-1249

Raporun Konusu

—

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Kocaeli ili, izmit ilgesi ve Omeraga Mahallesi, 870 Ada 48 nolu

parselde bulunan “Betonarme Banka Hizmet Binas” nitelikli piyasa ve kira
degierinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

2 I5 bu rapor, Otuz Bir (31) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir blitindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayilli “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Kuruluglan Haklinda Teblig” hikimler! lle bu teblif ekinde yer alan
Gereken Asgarl Hususlar”

Faallyette Bulunacak Gayrimenkul

“Deperleme Raporlarinda Bulunmasi
cercevesinde Tebligin 1 incl maddesi Ikinei fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,

SAL

SAYRIMUNKUL BrdpaTEny VADANISMANLIK A,
Emnivat Mh. SOk, No:1 74 e niminhallefANK
Teli0312 47 00 61 Pux: 1312 467 00 34
Maltepe V.O#521 054 93 6y Tle.Sle.No:2568968
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.5. —||
apor No ve Tarihi | Net Ozel 2020-1249 / 09.12.2020
Bu rapor, musteri talebi lzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
Dede i degerleme tarihindeki plyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
il glncel piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuat
ve Kapsam kapsaminda kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde
hazirlanmistir.
Tasinmazin Acik Omeragia Mah. Cumhuriyet Cad. No:114  Izmit/KOCAEL]
Adresi { UAVT KODU : 2034434528)
- i Kocaeli lli, lzmit ilgesi ve Omerafia Mahallesi, 870 Ada 48 nolu parselde
bulunan “Betonarme Banka Hizmet Binas’” vasifli taginmaz.
Fiili Ku i )
e : Halihazirda Tiirkiye Halkbank AS. lzmit Subesi olarak kullaniimaktadir.
(Mevcut Durumu)

| Imar Durumu

50z konusu taginmaz ile ilgili lzmit Belediyesi Imar Midirligdnde yapilan
aragtirmada, lzmit ligesi ve Omeraga Mahalles, 870 Ada 48 nolu parselin
"13.03.2014 onay tarihli 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda “Ticaret
Alan" icerisinde, bitigik nizam, 4 kat yapilasma kosullarina sahip oldufiu
drenilmistir.

Kisitlilik Hali (Yikim

vh olumsuz karar,
zabit, tutanak,dava
veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu taginmazin tapu kayitlannda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh,
beyan ve ipotek kayd bulunmamaktadir.

pi sit 16.000.000,00-TL
(On Alti Milyon Tiirk Lirasi)
KOV Dahil 18.880.000,00-TL
iya [ {On Sekiz Milyon Sekiz Yiiz Seksen Bin Tairk Lirasi)
Taginmaz, yerinde gériilmiis, kullanim durumlan, yapi kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmigtir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olugmamstir,
Raporu Burak OZTURK = SPK Lisans No: 902485
Hazir lar Raci Gokcehan SONER - SPK Lisans Ne: 404622 (Denetmen)
sor rlem
I =5 i 14014
t Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No 18

NET WmURUMERA]

Maltepe
WA, 1
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Dejerl r veé Rapor Numaras:
S6z konusu iglemin degerleme calismalan 04.11.2020 itibariyle baglanmis 08.12.2020 itibariyle
degerleme caligmalarn tamamlanmis olup, rapor tanzimi 09.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1249
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir,

1.2 Deflerlemenin Amac:

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yaunim Ortaklifi A.5.'nin talebi (zerine; izmit ligesi ve Omeraga
Mahallesi, 870 Ada 48 nolu parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “Betonarme Banka Hizmet
Binasi” olan taginmaza ait piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raparu'dur,

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi iizere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen taginmaz(lar)in yisonu defier tespiti amaciyla giincel Pazar
degerlerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

13 5P a Olup OI

Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 1iI-62.3 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikomlerl fle bu tebli ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliveti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortok ortakhkior, ihraggilar ve sermaye piyesas: kurumlarinm, sermaye plyasasi mevzuats
kapsamindoki  islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkuliere bagh hak ve faydalonn belli bir taribteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulea kabul edilen dederleme standartiari rergevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak tokdic edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir,

1.4 Dayanak 5S¢ me Tari marasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A5,
arasinda 30.,01.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak OZTURK tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Erdeniz BALUKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 Dege 3 ,
rleme B [
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce 25.12.2019 tarih Ozel 2019-
1112 talep numaral ekspertiz raporu bulunmaktadir.

HA P L S D A .
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08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damigmanlik hizmeti vermek iizere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk AS. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinea Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir,
Jirketimiz aynca, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karar ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye ] 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil 3 256696

Telefon ; 0312 467 00 61Pbx

E-Posta/ Web : info@netgd.com trwww.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.

ir resl  : Tathisu  Mahallesl, Ertugrul Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amaci Musterilerine ve hissedarlarina siirekli katma defier yvaratmak, GYO
sektériiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlcekte saygin bir kurum haline gelmek.

esi H 570.000.000,-TL
Hal tklik % 28
Telefon : 0215 600 10 00
E-Posta - info @ halkpyo.com
2.3 Miisteri erinin Ka I ve Varsa n Sinirl

Is bu rapor, misteri talebine istinaden Kocaeli ili, izmit ligesi ve Omeraga Mahallesi, 870 Ada 48
nolu parsel (zerinde meveut banka binasinin piyasa satis ve kira deferinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespitine iligkin hazirlanmigtir. Msteri tarafindan herhangi bir sinirlama getiriimemistir,

2.4 isin Kapsami

Igin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesi miigterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye slak imzali

sekilde teslim edilmesidir.

. i vunu—-r"!:i.u.lt. G
K rlired rmLII.EEﬂEEL '='-'1r:m:.~5mm.|H.c
.Mh S SETHm LY v pirrahalle/ AN
0313 L Fanffild 670038
3 N, 256636
31 054 93 BFTicSic. 1
comtr Sarmayil 200.000,00.T
e No: 063 1054938000018
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Degerleme kunusu ta;mrnaz, Kocaell Hl Izmlt Ilt;esl ve t‘.'lmeraﬁa Mahalles;, 870 Ada 48 nolu
parselde {izerinde bulunan Tiirkiye Halk Bankasi AS. izmit Sube binasidir.Ana gayrimenkul, sehrin
ana arterlerinden olan Cumhuriyet Caddesi tizerinde 284,80 m? yiiz8lctime sahip arsa (zerine
kurulmugtur. Rapora konu tasinmazin cephesinin bulundugiu Cumbhuriyet Caddesi ve paralelinde
konumlu Hirriyet Caddesi yakin cevresinde Yiriiyts Yolu olarak adlandinimakta olup,lzmit Kent
Merkezinin en iglek caddesi olarak bilinmektedir. Cadde (izerinde tasinmazin kendisiyle benzer
nitelikte olan banka binalar,kamu  kurumlar,is  hanlar,restaurant  ve kafeteryalar
bulunmaktadirAna gayrimenkul Izmit Kent Merkezinde konumludur. Bélgede gelisim
tamamlanmig olup,bblge genelinde ticari potansiyel oldukca vyiiksektir.Cadde (zerindeki
binalarin zemin katlani diikkan, normal katlarda ise agirlikh olarak ofis kullanim amachdir. Genel
ulasim toplu tasima araclanive ézel amglarlg_saﬂlanabllmektedir.

E VEPANISMANLIK A5
‘No:17/1 ¥enimshalle/ANIK

Tel:0312 46340 61 Faw0312 467 00 34
Maltepe V.D,£31 054 53 B Te.5ic.No:256855
www.netgdfcom.tr Sermaye:1,200,000,00-TL

Marsls Na: 0631054938800018
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlars
iL-ILCE : Kocaell-lzmit
MAHALLE = KOY - MEVKII : Omeradia Mahallesi — Hirriyet Cad. mevkii
CILT - SAYFA NO : 7/610
ADA - PARSEL : 870-48 Eski; 870-1 ve 2
yOzoLcUM ;284,80 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : Betonarme Banka Hizmet Binas
TASINMAZ ID : 39785432
ARSA PAY/PAYDA :1/1
MALIK - HISSE S IHI:(:;L# X EAYRPMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDINME SEBEBI : Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi Yev: 13352
TARIH-YEVMIYE Tarih: 28/10/2010
33 rime ili Herhangi idat v rhangi B m

lup Ol akkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mddiirligi TKGM Portal tizerinden 10.11.2020 tarihinde alinan Tapu

Kayitlarina gére taginmaz asafidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Irtifalc:
Herhangi bir kayit bulunmamaktadr,
Rehin:
Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

serh;
Herhangi bir kayit bulunmamaktadir,

Beyan:

Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

meyda REIEN dep

uf CIE A1
Soz konusu p

arsel Ozerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim Islemi

olmamigtir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas:
tescilli Yev: 13352 Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRI M ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI" olarak tesis edilmistit. Bu sirecte gayrimenkulin hukukl durumunda

herhangi bir defiisiklik meydana gelmemistir.

Emniyat M, S
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rekul Ytmm Sirinklifs AR

ve Bulun I rumuna lliskin
lzmit Belediyesi imar ve sehircilik midirldginde yapilan arastirma ve alinan pafta ve plan
notlarina gore Kocaell Ili, izmit ilgesi ve Omeraga Mahallesi, 870 Ada 48 nolu parselin
“13.03.2014 onay tarihli 1/1000 él¢ekli uygulama imar planinda “Ticaret Alani” icerisinde, bitisik
nizam, 4 kat yapilasma kosullarina sahip oldugiu égrenilmistir. (Yapilasma sartlari igin proje
esastir.) Imar Cap belgesi ve plan notu rapor eklerinde sunulmustur,

3.6 Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
502 konusu gayrimenkul igin [zmit Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi

sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmad g gérilmistir.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsgilif
ingaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

50z kenusu parsel Gzerinde bulunan yapi i¢in herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller v menkul Projeleri icin Ali hsatlarina i ina

Yapi_Kullamm lzinlerine iliskin_Bilgileri ile llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gerekli Tim

lerin Alnip Alinmadigin | Gerekliligi Olan B rin Tam ve Dogru Ol
I kinda Bilgi
Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindifi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dojru olarak meveut oldugu gériilmistiir.

Yeni Yapi Ruhsati: 21.10.2005 tarih ve 94 nolu ruhsat 1318 m? kapal alan, Bedrum+Zemin+1,2,
ve 3 normal kat icin verilmistir.

Yapi Kullanim Izin Belgesi: 09.03.2007 tarih ve 7/18 nolu bu ruhsat 1318 m2 kapal alan Bodrum
+ Zemin + 1, 2 ve 3 normal kat icin verilmistir.

39 rlemesi Yapilan P ligili Olarak, 29/6/2 4708 ili

Hakkmdg Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)

56z konusu parsel uzenndekl yapi igin 2007 yllmda Sarayhahge Belde belediyesmin kamu binasi
olmasi sebebiyle yapi denetim sirketl atamadigi belirtilmistir.

3.10 ger be eferleme yap 52 ByE in detayh bilgi ve
planlarin ve sz konusu deferin tamamen mevcut projeye Illskin olduguna ve farkli bir
r in uygulanmas: nacak degerin farkh ol e iliskin aciklam

56z konusu parsel iizerinde cins degisikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesine sahip mistakil
yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu tagmmaz igin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve
yasal evraklara dair yapilmigtir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamstir.

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkulin enerji verimliligi ile llgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu
sozlii olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamistir.
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4. GAYRIMENKULUN Fiziki R

4.1 i lundugu Bélgenin i llanilan Veriler

lzmit, Tiirkiye'nin Kocaeli ilinin bir ilgesi. lzmit Kérfezi'nin dogu kiyisinda, Marmara Bélgesi'nin
Catalca-Kocaeli bélimiinde yer almaktadir. Ayni zamanda sehrin tarihi merkezi de olan izmit,
22,03.2008 tarih ve 5747 Sayili Kanuna gére tizel kisilikleri kaldinlan Kurucesme, Bekirpasa,
Alikahya ve Akmege ilk kademe belediyelerinin Saraybahge Ik Kademe Belediyesine katilmasi ve
bu belediyenin adinin izmit olarak degistirilmesiyle kurulup Kocaeli Bilyiiksehir Belediyesi'nin
idaresi altina alinrmistir.

Cumhuriyetten sonra 20 Nisan 1924'te Kocaeli ili kurularak lzmit buraya baglandi. Kentte, sanayi
alaninin etkinligi her dénemde (lke ortalamasini agmistir. 1960 yillarinda sanayllesmede doruk
noktasina vanlmisur. Kagit, petrokimya ve rafineri teknolojilerinin kullanildigi merkezler,
kentteki niifusun toplumsal, kiiltiirel yapisinda degisim yaratmistir. is olanaklari kente gécii
arttirmigtir. 17 Agustos 1999'daki depremde bilyiik hasarlar gérmiistiir. Ancak kisa zamanda bu
hasarlar onarilmistir.

lzmit, Kocaeli ili Biyiiksehir olmadan énce Kocaeli Belediyesi altinda hizmet goriyordu. Ancak
Kocaeli'nin biyiikgehir olmasiyla lzmit Gnce 4 sonra Akmese'nin de belediye olmasiyla 5 ilk
kademe belediyesine aynidi. 2009 yilindan sonra bu belediyelerin Saraybahce Belediyesi'ne
katilmasiyla izmit Belediyesi adi altinda hizmet gérmeye baslad..

lzmit, zmit Kérfezi'nin dogu ucuna yakin bir kiyi kentidir. Asya ile Avrupa arasindaki en énemli
gegis yollarinin birinin tzerinde kurulmustur,

izmit, Asya ve Avrupa'yi birbirine bajlayan Marmara Denizi'nin ve Marmara Bélgesi'nin
dogusunda yer alan bir sehirdir. Kuzeyinde Kandira, dojjusunda Adapazari, giineyinde Kartepe ile
Bagiskele, giineybatisinda izmit Kérfezi ve bati yoniinde Derince yer almaktadir. Kara, demir,
deniz ve hava yollari ile Tirkiye'nin en énemli gecis noktalarindan biri sayilabilir, Tiirkive saati
(UTC+2) igin esas kabul edilen 30° dogu boylami Izmit'in dopusundan gecer.

Jeolojik ve cografi yapi agisindan 40°-41° kuzey paralelleri ile 29-31° dofiu meridyenleri arasinda
bulunmaktadir, lzmit'in yiizélcimi; belediye siniri olarak 18,71 km?, milcavir alan olarak 39,33
km?* olmak (izere toplam 58,04 km?; dir.lzmit'in daglari ormanlarla értilidar. Bitki érttsd hem
Akdeniz hem de Karadeniz bélgesi ozellifi tasir.Deniz ulasimi agisindan dlkenin en yogun
merkezlerinden biridir.lzmit 1. dereceden deprem bélgesinde yer almaktadir. izmit niifusu 2017
yili sonu itibari ile 360.409'dur. 181.462 kadin, 178.947 erkek |zmit niifusuna kayithdir.

lzmit'te Cumhuriyetin ilanindan sonra biyilk bir sanayilesme baslamistir. Kentte sanayi
etkinlikleri her zaman Glke ortalamasini agmistir. lice sinirlarinda 4 adet fabrika ve 5 adet toplu
sanayi sitesi vardirizmit'te degigik giinlerde olmak (zere 20 adet semt pazan
kurulmaktadir.izmit ilgesinde 22 degisik bankanin toplam 63 subesi bulunmaktadir.

lzmit, karayolu ile Bagiskele'yve 7, Kartepe've 7, Derince'ye 13, Golclik'e 16, Kérfez'e 20,
Karamdrsel'e 35, Dilovas’'na 41, Kandira'ya 41, Gebze've 51, Darica'ya 58, Cayirova'ya 59;
Sakarya'ya 37, Yalova'ya 65, Istanbul'a 111, Bursa'ya 132, Ankara'ya 342, lzmir'e 453, Antalya'ya
607 kilometre uzakhiktadir.izmit, birgok karayolunun kesistigi noktada bulunur. Ayrica deniz
trafigi cok fazladir. Ayrica Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan ilceler arasi deniz ulagim
seferleri yapilmaktadir. Kasim 2011'de sivil havacilia agilan Cengiz Topel Havalimanindan
Ankara Esenboga Uluslararasi Havalimani aktarmal olarak Tirkiye'nin birgok noktasina hava
ulagimi saglanmaktadir,

Izmit Nafusu - Kocasli
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Yillara Gare Tirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Baz! Ekonomik Veriler ve istatistikler
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2014

2015 2016

2019

Tirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir &nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kigi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisl oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun yiizde 50,2'sini erkekler, yilzde 49,8'ini lse
kadinlar olugturdu. {TUIK)
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Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon oram Mayis ayinda bir
dnceki aya gore %1,36, bir 6nceki yilin ayni ayina géire %11,39 artti. (Tuik.)
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A GSYiH/Biiviime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt Ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yih Ggiinci ceyrefinde bir dneeki yilin ayni ceyrefine gére %1,6 artig gosterdi. 2C18
blylmesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis GSYM bir
tnceki ceyrefe ghre %1,1 darald..

GSYH 2020 yilnin ilk eyreginde yizde 4,5 oraninda biyiime kaydetmistir. llk geyrekte tanm
sektorl ylizde 3, sanayi sektori yiizde 6,2 ve hizmetler sektdrii (insaat dahil) ylizde 3,2 eraninda
bilyiime kaydetmisgtir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlrmg GSYH blylime oram yilin ilk
ceyreginde ylzde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama yoniinden bakildifinda ise s6z konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatirimlar yizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tilketim ve kamu
tilketimi harcamalan sirasiyla yizde 5,1 ve yizde 6,2 oranlannda artmistir. Net ihracatin
bilyimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde &zel taketimin biiyimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik baylimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)
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Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS alan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve (zeri seviyelere ka@;ﬂg@mﬁﬁ H
2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberghtcom)  Emnivet Mh, 5 Sk Na:1 7/} Yenimahialle/Afik

/0. 531 024 83 89 Tic.Slc.No: 256708
[ = yia:1.200.000.08 11

= e " o n 319
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S. ersiy Ho: PFINP4p 28700




g&g? BOHALKCYO)
ECENLEME
A Tirkiye'de Gayrimenkul ve Insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda ahnan YEP kararlar ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
dlciide saglanmig gérinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
bnceki yila gbre yizde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, insan saghg ve sasyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektérii yizde 3,3 artarken,
insaat sektdrii ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yizde 1,8 azalmistir.
Insaat sektériinde gariilen bu sert diigiiy 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi,
maliyet artigi ve yiklenicilerin yasadig nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir.
ingaat sektorll cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektéri yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin ylzde 12,1
oraninda bir biiyiiklige ulagmislardir.

2020 yilimin Ik ceyredli GSYH sonuclari heniiz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlaglmasi  agisindan  satis rakamlan incelendifinde daha pozitif bir sonuc olacag
dngérilmektedir. Ingaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilimin sonunda vakaladigi ivmeyi 2020
yilin ilk dig aylik diliminde de sirdirmis gérinmektedir, 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendifinde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmigtir, Soz
konusu donemde ikinci el satislarda gérilen yiizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordigini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmig gériinmektedir. 2019 yil birinci geyregi ile 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda ylizde 23,4 dizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektér gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotakli
satiglarda yaganan gelismedir. Ayni dénem itibanyla ipotekli konut satiglari yizde 90 diizeyinde
arti kaydetmistir. Bu sireg icerisinde faizlerde yasanan disiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
Ipotekli satislan oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir,

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektérii, genel ekonomi agisindan bir
Gned gosterge olmanin yaminda bliylimenin itici giicind olusturma ozelligini de tasiyor, insaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gére daha 6nce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek blyime temposuyla genel
ekonomik biyiimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en énemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu goriliyor.

Tirk ingaat sektGrin(n uzun donemli egilimlerine baktimizda penel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektorlerden biri oldugu séylenebilir. Ingaat sektériindeki biylime
egilimi bir bakima GSYH'nin éncii gdstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oramndaki deglisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dusigle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yaganan defer artislar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmisti. Bunun yami sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satiginda ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yih
2.ceyrefiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disisle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satig rakamlari ok hizh bir seviyeye ulagmistir. MEF KURUMSAL
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Met Kurumsal Gayrimenkul Degerlema ve Danismanlik A.5.

e Islemini Olum ileyen veya Si aktdrler
Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini elumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 284,80m? ylizélcimli arsa Gzerine bodrum, zemin, 3 normal
kattan olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Halkbank Subesi” olarak
kullanilan bir yapidir. Ekspertize konu tasinmaz onayli mimari projesi ve ruhsati ile yap
kullanma izin belgesine gére briit: 1.318m? kapal alana sahiptir.

Bodrum Katiprojesine gére siginakkazan dairesikasa dairesi ve ana kasa dizeninde yaklasik
284m? brdt alanhidir,

Zemin Kat;projesine gore servis,miisteri holli,arka ofis,wc ve cay ocaf dizeninde yaklasik
284m? briit alanhdr,

1.Noermal Kat;projesine gére servis,miisteri holli,miidiir odasi,kat holii, ve teras diizeninde
yaklagik 250m? kapali 35 m2 teras briit alanlidir.

2. Normal Kat;projesine gére niisteri hol(i,toplanti odasi,wc,kat holii ve sistem odasi diizeninde
dlizeninde yaklasik 250m? briit alanhdr.

3. Normal Kat;projesine gre miigteri holii,arka ofis,seans salonu,hol ve kat holii diizeninde
diizeninde yaklagik 250m? briit alanhdr.

Taginmaz toplamda 1.318m* kapali 35 m* teras brit alanlhdir. Bina genelinde ic ortak alanlar
granit seramik zemin, i¢ mekanlar laminant parke ile kapl, duvarlar algi siva Gizeri saten boyali,
tavanlar algipan asma tavanseklindedir, Ana girisi zemin kat seviyesinden seviyesinden
yapilmaktadir. Binanin én ve yan cephesi kompozit panel kaplamadir. Merdivenler mermer,
korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina icerisinde 1 adet asansér bulunmaktadir. Yapida ladet
yangin ¢ikiz merdivenl mevcuttur. Binada 24 saat giivenlik, yangin alarmi, séndiirme spring
sistemi, kamera ve her tirlii alt yapi mevcuttur. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel
olarak bakiml, iyi kalitede malzeme ve iscilik kullaniimis, yipranmamis bir haldedir.Yerinde
ihtiyaca géire balmeler yapilmistir,

Mevecut Yapiyla ve ati Devam Eden ilgili Tespit Edilen avkin
miara iliski Bi

Mevcut yapi icerisinde proje, ruhsat ve yapi kullanim izin belgesine aykin bir durumu
bulunmamaktadir.

t Alinmis Yapil isiklikleri mar_Kanunu’nun cl Maddesi
Kapsamin n Ruhsat Alinmasini ir Degisiklikler OI ijit Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi Igerisinde yeniden ruhsat alinmasinin gerektirecek bir imalat bulunmamaktadr.

4.7 Gayrimenkuliin Dejierleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildig, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadi$i ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Hamldigi Hak

56z konusu parsel izerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank izmit Subesi olarak

kullanilmaktadir.
NEF KURUMSAL
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5. KULLANILAN D ONTEMLERI
imh Dedjer Esasi — Pazar

APazar degieri, bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.Pazar defierinin tanimi asagidaki
kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir;

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satic tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, Gzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis &zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltidmig bir tahmini fiyat veya sadece belirll bir malike veya alicaya
ytnelik herhangi bir defer unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlifin veya yiikiimlliigiin defierinin, tnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir defier oldufu duruma atifta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlar kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi dejerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
bzgil olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar defisebileceginden, tahmini degier baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullar bagka bir tarihte degil sadece defierleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alicr arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalms
olmayan bir alic anlamina gelmektedir, Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu aliei, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alr.
Var oldugu kabul edilen bir alic pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin meveut sahibi Ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satict” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en Iyl fiyattan satmak istemektedir, Varhigin asil sahibinin gercekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, gtinki istekli satic varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol agabilecek, &rnefjin ana sirket ve bafili sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamina gelmektedir. Pazar
degerl islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildis varsayilir.

(8) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar deferi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varliin pazara cikartilma siiresi sabit bir siire
almayip, varlifin tiirline ve pazar kogullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varh%n yeterli sawda

pazar katilimasinin dikkatinl ¢ekmesi icin yeterli siire taninmasi gerﬁklmm”mrﬁ E&U% 'hﬁrw i
zamani degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir, Emniyet Mh. Sinir SkeB17/1 Yonimaalie/an
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinn
degerleme tarihi itibariyla pazanin durumu, varhigin yapisi, 6zellikleri, filli ve patansivel kullanimlari
haklinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklanini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili kenumiari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar) varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla defill, defierleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornefin fiyatiarn distiigli bir ortamda
Gnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fivat kosullari altinda varliklann el degistirildigl difer
islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretll alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dofirultusunda hareket edeceklerdir.

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

APazar degerl kavrami, katiimeilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir gekilde el degistirdigi bir pazardir.

ABir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir, En verimli ve en iyi
kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yilksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varligin meveut kullamminin devami va da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimeisinin varlik igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

AADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degierini belirlemek amaciyla, pazardan
tretilmis veriler kullamimak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir, Pazar
yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belilemek icin, katihmcilor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varliin maliyetinin ve uygun aginma orammin, pazar esasli maliyet ve
aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

ADegerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskill kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériimektedir.

APazar deger bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli ahicinmn
degil, herhangi bir istekli bir alicimin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir,

Y leri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklannin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asafida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanglan temelsal

yaklagimlardir. Bunlarin tum, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikmﬂﬁiluimﬁgﬁﬁ ! nf:gﬁ:ﬁ?iﬁ:
nlyst Mp, Su aki/ oA 10 3

dayanmaktadir. Temel defierleme yaklagimlarina asagida yer verilmekted i’ Y0312 4620061 Faf0312 467 0038
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MMmL.Fr,m: com.tr Sermaye:1,200 N.w;:'ﬂ 1

Mersis Not 063105493830001¢

k = - = -]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5. sayfal?]| 3l



Bﬁﬁ M HALKGYO

SR Tl Ll A

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Malivet Yaklagimi

Bu temel defierleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varlia iliskin deferleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara
en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir,
Secim slirecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alinir:

(a) degierleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun defier esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olas degerleme yaklagimlaninin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif yanleri,(c) her
bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimecilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklagimi varlgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtinlabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder.Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a)degerleme konusu varlifin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degierleme konusu varlifin veya buna
dnemli dlciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya () énemli élgiide
benzer varliklar ile llgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir Islemlerin 56z konusu olmasi.

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli él¢iide benzerlyle iliskili olmamas
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin kargilagtinlabilir varliklar ile degerleme konusu varik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin kargilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu kargilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallagtinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilagtinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullamilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Diikkan-Kiralik]: Konu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde B+Z+Asma normal kattan
olugan, toplamda 450m? diikkan nitelikli taginmaz 45.000,-TL/Ay bedelle pazarlikli olarak
kiraliktir. (Ozben EMLAK:0 542 584 52 46) Bodrum Kat alani 1/5 oraninda, Asma kat alani 1/
3 oraninda zemin kat degerine indirgenmistir. ( 30 m2 + 150 m2 + 50 m2 = 230 m2 )

45.000 TL/ay : 230 m2 = 195 TL/m2

Emsal 2 [Dikkan-Kiralik]: Konu tasinmaz ile ayni cadde (izerinde bulundugu binanin zemin
katinda konumlu, 60m? diikkan nitelikli taginmaz 13.000,-TL/Ay bedelle pazarlikli olarak

kiraliktir. (Cadde EMLAK:0 507 321 21 13) NEP RURUMBAL

@ardimenN UL DEGERLENE ME DANISM/ NLIK A5
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Emsal 3 [Dikkan-Satiik]: Konu tasinmaz ile yakin konumlu zemin(150 m2)+2 normal
kattan(50m2+50m2) olusan, toplamda 250m’ diikkan nitelikli tasinmaz 6.100.000,-TL

bedelle pazarlikli olarak satiliktir. (Hisar Emlak:0 545 667 76 24) 1. kat alani 1/ 4 oraninda,
2.kat alami 1/5 oraninda zemin kat degerine indirgenmistir. { 150 m2 + 12,5 m2 + 10 m2 =
172,5m2 )

(6.100.000 TL / 172,5 m2 = 35.362 TL/m2 )

Emsal 4 [Dilkkan-Satilik]: Konu taginmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli Jbulundugu
binanin zemin katinda konumlu, 25m? diikkan nitelikli tasinmaz 800.000,-TL bedelle
pazarlikli olarak satiliktir. (Tunca EMLAK: 0 541 304 49 10)

(Satig Degeri : 800.000 TL /25 m2 =~32,000 TL/m2)

Emsal 5 [Diikkan-Satihk]: Konu tasinmaz ile ayni cadde {izerinde zemin kattan olusan,
toplamda 15m? diikkan nitelikli tasinmaz 440.000,-TL bedelle pazarhkli olarak satililcr. (Ns

EMLAK:0 533 251 71 71)
(Satig Degeri : 440,000 TL /15 m2 =~29.333 TL/m2)

Emsal 6 [Dakkan-Satilik]: Konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli ,bulundugu
binanin zemin katinda konumlu, 35m? dilkkan nitelikli tasinmaz 1.100.000,-TL bedelle
pazarlikh olarak satiliktir. {Sahiinden Satilik: 0 533 385 54 77)

(Satig Degeri : 1.100.000 TL /35 m2 =~31.428 TL/m2)

| 7 [Ofis -Satilik]: Konu taginmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli konumlu oldugu
binanin 3.normal katinda, ofis kullanim amaci olan 60 m2 tasinmazin 350.000TL bedelle

satiliktir. (Fa Emlak:0 532 136 11 79)
350.000TL /60 m2 = 5.833 TL/m2

Emsal 8 [Ofis -Satilik]: Konu tasinmaz ile aym cadde lzerinde, cadde cepheli konumluy
oldugu binanin 4.normal katinda, ofis kullanim amaci olan 30 m2 tasinmazin 190.000TL
bedelle satiliktir. (Sahibinden Satihk:0 537 778 22 44)

190.000TL /30 m2 = 6.333 TL/m2

MET KURUMSAL

-
MNet Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.5, seyfala|3t




e HWHALKGYO

LEME

A Kull sallerin aki Haritala ikartilmis, Degerlemeye Konu
lan Yakinh n Krokiler
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A Emsalleri il Dikkate Alindigin rintili Acikl sal Bilgilerin n
Diizel zeltmelerin  Yapi enine llisk 1kl i
Varsayimlar

Rapora konu taginmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik
arsa, bina ve emsaline rastlanmamistir. Taginmazin Kocaeli llinin ticari hareketliligi yiiksek
Inénii Caddesinde olmasi, yapinin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli elmasi,
bolge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma orani, gibi
etkenler dikkate alinmistir. Taginmazin arsa degeri tespit edilirken bblgede detayli arastirma
yapiimis ancak satilik/satilmis ayni veya farkli lejanta sahip arsa emsali bulunamamistir, Bu
sebeple degerlemede maliyet yontemi dikkate alinmamistir. S6z konusu parselin konumlu
oldugu aksin gevre tesekkiilii incelenmis zemin katlar dilkkdn/isyeri, normal katlarin ofis
agirlikl yapilastifi gézlenmistir. Bu dofirultuda bina degerine ulasmak icin bolgede bulunan
diikkan ve ofis emsalleri ile agagida bulunan tablo diizenlenmistir.

Pazar Y ile Ulasilan Son

50z konusu parsel Gzerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin “Banka Binasi”
olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullanilan taginmaz icin gevrede emsal teskil edilebilecek
benzer herhangi bir taginmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bélgede satisi yapilmis arsa
ve bina emsali bulunamamis olmasi nedeniyle Pazar yaklasimi yéntemi ile bélgedeki
satihk/kiralik dikkdn ve ofis nitelikli tasinmazlar gerekli diizeltmelerle emsal alinarak
tasinmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi diistiniilerek ayn ayrydeger veri f ﬁmﬁﬁ( a3

yaklagimi yéntemi kullanilmistir. el et T
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Degerleme konusu taginmaz mevcut kullamimina gore kat irtifaki kurulmamis ana
gayrimenkul vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlari tam kat olarak alinmis
olup, olasi bir kat irtifaki kurulmas: durumunda ortak alanlarin da olugacak olmasi géz éniine
alinmig ve bu durum dikkate alinarak birim deger takdir edilmistir.

Kat Kullanim Alani (m?) B""'_:_"L_::n'j” Nihai Deger ( TL)
1.Bedrum 284,00 $6.338,03 £1.800.000,00
Zemin Kat 284,00 £31.690,14 £9.000.000,00

1. Normal Kat 250,00 £8.000,00 2.000.000,00
2. Normal Kat 250,00 £6.400,00 £1.600.000,00
3. Normal Kat 250,00 £6.400,00 1.600.000,00
GENEL TOPLAM 1.318,00 P £16.000.000,00

Rapora konu 870 ada 48 parsel icin mevcut durumda Pazar yaklasimi yontemi ile ulagilan
piyasa degeri 16.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A liyet Yaklasimin iklayici Bilgiler, Kenu Gayrimenkuliin Degerleme lcin Bu

Yaklasimin Kullanima Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler stz
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla édeme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
vaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki defer belirlenmektedir.Asagida yer verilen
durumlarda, malivet yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirhik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimeilarin degerleme konusu varlikla énemli 8lciide ayni faydaya sahip bir varlii yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhiin, katimcilarin deferleme konusu
varligr bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varlgin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame deferi drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi,

Belli bagh ¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gésterge
nitelifindeki deferin esdeger fayda safilayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden iretim maliyeti yéntemi: gésterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama

yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.
[¥3-1%] BAL
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A Arsa Degerinin T e Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler | ve Ulasilan Sonu

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bélge
emlakgilanimin goriigleri de gergefi yansitir goriisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda blyik farkhliklar oldufiu gértilmstir. Bu sebeple arsa degerine ulasmak icin proje
gelistirme yénteminden faydalamilmistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gére
proje gelistirme tablosu ve detaylari bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda
(Meveut imar durumu ve meveut yapi alam baz alinmustir.) arsa birim defieri olarak yaklasik
40.379 TL/m2 birim degere ulagilmistir, Buradan hareketle Maliyet yaklagimi icerisinde séz
konusu parsel igin Arsa degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir,

Arsa Yiiz élciimii Arsa Birim Degeri :Qrsa Degeri
284,80 m* X 40,379 TL/m* | = 11.500.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 870 ada 48 parsel igcin meveut durum arsa degeri
11.500.000,00-TL olarak takdir edilmistir

Yapi tleri ve Diger Maliyetlerin Tespitind n Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

Taginmazin mevecut durumda kapatilan teras alanlan da toplam kapali alana dahil edilmistir,
Sz konusu yapinin ilk ruhsati 2007 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede
binanin bakimh ve iyi kalitede malzemelerle hizmet amacina yénelik dizayn edilmis oldugu
gordlmiistir. Binanin banka binasi olarak kullanimasi sebebiyle ic ve dis cephelerinde
tadilatlar yapildigi ve giintimiiz kosullanina uygun yapi kalitesine ulasildigi gériilmstir, Bu
sebeple mevcut yapi 4C yap sinifinda degerlendirilmis ve yaklagik %9 oraninda amortisman
uygulanmistir. Birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan resmi
gazetede yayimlanan “Mimarlk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamlacak
2020 Yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig" esasinca belirlenmistir, Buna gére;

Yapi Birim Amortisman / Mevcut Yap Degeri-'
kapali Alan Maliyeti Yipranma TL
1318,00 m* | x| 2.000,00 TL/m’ | x 0,91 = | ™ 2.400.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 870 ada 48 parsel lzerinde bulunan yapinin toplam mevcut
durum degeri 2.400.000,00-TL alarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklagimi lle Ulasilan Sonuc

Maliyet yaklagimi yontemine gore de Arsa+Yapi toplami i¢in raporun ilgili maddelerinde
belirtilen esaslar ¢ercevesinde degerleme yapilmistir,

Arsa Degeri Yap Dg&eri Arsa + Yapi Degeri Toplami
11.500.000 TL + 2.400.000 TL = 13.900.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yontemine gore toplamda 13.900.000,00-TLdeger takdig edilmigting s a L

GAYRIMENKUL DEGE ANISMANLIK A.5
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GENLEME
A Sigortaya Esas Yapi Degeri
Kapali Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yap: Degleri TL
1318,00m* | x| 2000 TL/m* = ~ 2.636.000,00-TL
5.3 Gelir ¥

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénigtiiriilmesi ile belirlenmesini sagilar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflannin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir.Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimeinin gézilyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur
olmasi,(b) Degierleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

-Indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir, Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir,

Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, vorligin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Difier durumlarda, varhigmn
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden defer tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akigi tlrdindn
secilmesi (6rnegiin, vergi éncesi veya vergl sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislan veya &z
sermayeye ait nakit akiglari, reel veya nominal nakit akiglar vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
defierleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varliin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
araninin varsa devam eden defier de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir,

=Di Dojirudan) Kapitali on Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon orammin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) dretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas:
kogullanina gore olusan bir kapitalizasyon oranina baliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyelerl arasindaki iligkiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren miilkin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplanin arindirildif
efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger-harcamaldrdan

i , f ‘ DE HISMANLIK A5
arindirilmas ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Bf“@ﬂﬁﬁ%mﬁ
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kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutandir,
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LSAL
LEGERLENME

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

N iri larim hmin Edilmesi ilan Emsal Bilgileri, B ilerin Kaynag
veyY Diger

50z konusu parse| tizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yBntem direkt kullaniimamakla
birlikte, mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakli olusan potansiyel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandifina iliskin Ayrintil Aciklama ve Gerekgeler

562 konusu parsel (izerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
ybntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yoéntemi kullaniimak Uzere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmistir,

Bolgede yapilan emsal aragtirmalar ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullanimi, glintim(iz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasas ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki taginmaz icerisinde (Kat Irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak disinllen taginmazlar icin miilkiin kendini amorti etme siires|
ortalama yaklasik 15,5 yil, zemin kat diikkdn nitelikli olarak distintlen tasinmazlarda ise bu siire
ortalama yaklagik 13, yil, 1.bodrum kat diikkdnlarin (kullanim fonksiyonuna gére) ~ 15,5 yil, 2.
Bodrum kat dikkénlarin ise 18-19 yil olarak én gérilmistir. Buna gére normal kat ofisler icin
0,0645 (%6,45) zemin kat diikkén igin 0,076 (%7,60) 1.bodrum kat diikkanlar icin 0,0645 (%6,45),
olarak yaklagik kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu
bolgede bu tarz taginmaz igin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir,

A Gelir Yaklasimi [le Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farkl nitelik ve
serefiye icerdiklerinden dolayi her biri icin ayn hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gére
taginmazin tamami icin &n gorilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 15,5 yilda geri déniis
sagladigi gorilmektedir ki Kocaeli llinde bulunan bu tasinmazin tam konumu ve gevre
tesekkiilleri itibariyle anlamh oldugu disindimektedir.

KATLAR MITELIK xln:mLm m::;ll:'lu M::';::TA Y“;“G‘E"flllm 7/ MQS:NAISWN PIY“:“:LJEGERI
AN (M2) | (TUm2) {1 (m)

1.BODRUM KAT |  DUKKAN 284,00 34,00 +9.656,00 | %£115872,00 | / 0,0645 £1.796.465,12

ZEMIN KAT DUKKAN 284,00 220,00 £62.480,00 £749.760,00 | / 0,0769 £0.740.804,94

1.NORMAL KAT OFis 250,00 42,00 £10.500,00 | £126.000,00 | / 0,0645 £1.953.488,37

2.NORMAL KAT OFis 250,00 35,00 +8750,00 | &105.000,00 | / 0,0645 £1.627.906,98
3.NORMALKAT OFis 250,00 35,00 +8.750,00 | +105.000,00 | / 0,0645 Immqg 'ﬁmmrux o
TOPLAM 1.318,00 $100.136,00 | $1.201.632,00 | fal: GRVAAST 0o BB TEIRRE]

sarpnaye:1,280.000.00 T
: NE31054838900015
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sonuc olarak gelir yontemine gore s6z konusu ana taginmaz katlara gére kullanim niteligi
seklinde ayr ayn degerlendiriimesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda vyaklasik
16.755.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

56z konusu parsel (izerinde bulunan banka binasi mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yapi kapal alani 1.318 m2
oldugu tespit edilmigtir.

Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler 1siginda emsal arastirmalarina gore
ofisler icin kat ve cephesine gore 30 TL/m2 — 40 TL/m2 arasinda, diikkinlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullamm alam, ara ve kor nokta durumuna gére ise 170-220 TL/m2 civaninda
oldugu Pazar yaklagiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

S0z konusu tasinmaz igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir
yaklagimi sonug kisminda yapilan tabloda da detaylandinldifi tzere;

TOPLAM KIRABIRIM | AVLIK KIRA
KATLAR NITELIK KiRALANABILIR DEGERI DGR
ALAN (M2) { TL/m32) {TL)

1.BODRUM KAT DOKKAN 284,00 34,00 +£9.656,00
ZEMIN KAT DUKKAN 284,00 220,00 E62.480,00
LNORMAL KAT OFI5 250,00 42,00 £10.500,00

2.NORMAL KAT OFis 250,00 35,00 &8.750,00

3. NORMAL KAT oFls 250,00 35,00 +8.750,00
TOPLAM 1.318,00 £100.136,00

Bu duruma gore taginmazin toplam kira degeri 100.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsili i ile Yapilacak Pr. msal Pa 1
Taginmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandifi bélgede kat karsiligi oranlarinin
%60-%65 oraninda defisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blyikligi, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve kenumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu taginmaz Betonarme Banka Hizmet binasi vasifli olup bélgede tasinmaz
arsasina benzer nitelikte emsal arsa bulunamamistir. Bolge emlakgilarinin beyanlan ise
tutarsizlik gostermekte olup verilen beyanlar arasinda biiyiik deger farkliliklar olusmustur.
Bu sebeple arsa degerine ulasmak icin proje gelistirme yonteminden faydalanmilmstir.
Taginmaz hali hazir kullanimina gére bodrum + zemin+3 normal kath olup, veni imar
durumuna gore maksimum yiikseklik 12.50 m( 4 kat ) olacaktir. Bu durum dikkate alinarak
proje gelistirme yontemi uygulanmigtir. zmit belediyesinden alinan bilgilere ﬁﬁre parsel

L . : - = kU RUMSAL
lizerine tam oturabilecek yapi yapilabilecegi bgrenIImism‘,-ﬂpjgﬁdéﬁseﬁuﬁmslmdﬂmmﬂl

katlarda ¢ikma yapildigi, ayrica asma kat yapildigi da ﬁﬁ%ﬂgﬂﬁw&? ﬂ’fﬁ:%jﬂ%l

bodrum, zemin, asma ve 3 normal kat olarak yapilmigtir. Maltepe V.0, 631 05443 89 Tid Sle.No:256896
wm,nu]ud,cqm! Sarmaye;,200.000,00.-TL
: DE31054938900019
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IZmIT BELEDIVES| IMAR MODORLOGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE :
TICARET ALANI - BITISIK NizAM- HMAKS: 12,50 M

Kat Kargihig: 6GO% Yapi Birim Maliyetl Mesken
Arsa Alam 284,80 1.850,00 & Alam Adedi |m2 blrim Fiyati|
TAKS Proje Maliyeti 60,00 12.000] 8.500,00&
KAKS 2.863.800,00 4

IRuhsat Alani | 1548 00 6.120.000,00 &

Toplam Ciro 20.860.000,00 & DUKKAN / TiCARI |
Arsa Sahibine Disen Degeri 12.516.000,004& Alam Aded| |m2 birim Fiyaul
Proje Siiresi 24 670,00 1,000 | 22.000,00&
Proje Riski 4% 500.640,00 & igyeri Toplam Degeri
(FInansman Maliyoti 500,640,00 & 14.740.000,00 &

Arsa Defer 11.514.720,00 & Dilkkan Var mi?

| *Biilge ticarl potansiyelive kenumu gore alnd inda |
muteahhitiern kat kargibli caliyma oranlann minimum

e . : ; R— H55-60 oranmda alacagena kanaat et im st
Mitaa hhite l'-lul!yﬂ 2.863.800,00 & | ** Balgede yapilan sragtiemalarda zemin kat dikkan bidm
[Miiteahhit Geliri 8.344.000,00 & | deBerteri 25,000 TL iiz 35.000 TLfm3 civarndadr. Yen!
binada kautts ofis bidm deperlerl e 5.000-8 000 TL/m2
RAr [Zarar 5.480.200,00 ¢ clvanindadr. Dkkanbinm deger indirgermis birim
Arsayl Satin Alarak Proje Bedd 14.372.520,00 % degeridr, Indirgenmiz Alan 460 m3 dir.
** Bilgede yamlan aragrmalards ben ser yaplarda asma
(Mdteahit kart £.481.480.00 ¢ kat va gankat haermi olugturol dugu g Gmibsiie, Bu
[Karhlik Orani 0,4508 durum dikkete sbomgtir.

A En Verimli ve En yi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu taginmazin meveut durumu, bulundugu bélge ve cevre dzellikleri dikkate alindifinda
meveut imar durumuna alt katinin dikkan, (st katlanmin ise ofis olabilecek sekilde
kullaniimasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine vanlmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlann Degerleme Analizi

Soz konusu parsel izerinde yer alan tasinmazin defierleme islemine konu olmusgtur,
Musterek veya béliinmiis kisim analizi yapilmamustir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkh Dege mleri lle Anal i um vé Bu Ama

Metotlann ve Nedenlerinin Aciklanmas

Taginmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullaniliyor olmasi, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullamm sekli ve amaci vb. her tirli etkenler degerlemede dikkate alinmstir,
Raporun ilgili kisimlannda belirtildigi iizere degierleme yapilirken tasinmaza ayn ayr analiz
yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklagimi, Maliyet Yaklagimi ve Gelir yaklagimi esasina giire
belirlenmigtir. Taginmaz, banka subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinifinda
degildir. Ancak bolge piyasasi dofirultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen
veriler neticesinde kira degerlerl getirilerinden kaynakli potansiyel bir piyasa degeri de takdir
edilmigtir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla taginmaz Igin
g farkl ydntem de degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde defen takdinisAl :
gergeklestiriimistir. Ulaplan deerler birbirine yakinlik gostermekte ve anfariiifi °C: L=V e /* i
" 70k0312 467 005+ Tax:DA1p 467 00 34
i (e
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Gelir yaklasiminda, direkt gelir getirici milk olmamasi, farklh kiralama stratejilerini nispeten
icermeyecek olmasi, tek bir amag dogrultusunda meveut sekliyle tek bir kiitle hacim olarak
kullanilmasi gibi etkenler kira birim degierlerinde yiiksek kinhmlara sebep olabileceginden dolayi
gelir yaklagimi nihai yaklagim olarak tercih edilmemistir.

Taginmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu olmasa da bélgedeki gevre tesekkilleri de dikkate
ahndiginda bodrum ve zemin kat diikkan normal katlarin ise ofis seklinde bir kullanim cesitlilii
bulunmaktadir ayrica bu kullanim sekliyle piyasada daha hizh sekilde alim-satima konu
olabilmektedir. Bélgede mistakil yapi seklinde benzer bir emsal olmamasina karsin plyasa
defierini daha dofru yansittifi gerekgeyle Pazar yaklagimi nihal yéntem olarak belirlenmistir.

Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonug: 16.000.000,-TL
Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug: 13.900.000, TL
Gelir indirgeme Yéntemi lle Ulasilan Sonuc: 16.755.000,-TL

sgari_Husus ve Bil Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

Degerleme galismasi icin gerekli tlim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 erekleri Yerine Geti Getirilmedigl ve Mev nca Alinm Izin ve
lgelerin Ta iz Dlarak Meveut Ol Imadifii Halklan
Iigili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de verine getirildigi
gorllmlstir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Raporun 3.2 maddesinde taginmaz Gzerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmistir.
Taginmaz lzerinde tasarrufunu kisitlayic bir takyidat bulunmamaktadir

6.5 rleme Konusu r n, Uzerinde i nkulii rudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi_Durumlan_Haric,
D i nusunda Bir Simir a Tabl Olup Olmad inda Bilgl

Degerleme konusu taginmazin tapu kaydi (izerinde devredilmesine engel herhangi bir sinirlama
ve kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Kon , Ahmindan Itibaren be scmesineg Rafmen

Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair
Bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel izerinde rapor icerisinde bilgileri detayl
sekilde verilen taginmaz bulunmaktadr,

6.7 erl Konus a Devre Miilk H e, Ust Hakki ve D nin
vr liskin _Olar ri__Doguran melerde Ozel K
dmlerinden Kaynaklan ic Herhangl Bir Sin a Olup Olmadi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakki degildir. MET RUKUIVISAL

Enlmahalle/ANK

G2 YRIMENKUL DEGERLENVE VE DANISMANLIK A

Byt M. Sinir Sk
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili lani k i inin
Birbi 0l Hakkinda Gbriis ile P Alinmasinda Herhangl Bir
Sakinca Olup Olmadifi Hakkinda Gérli

E

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile filll kullanim sekli birbirlyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina lliskin
Esaslar Teblig"nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasimin (r) bendi gerefii tasinmazin tapudaki
niteliklifiyle GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmadifi kanaatine variimistir.

Ayrica aym tebliin 22.maddesi 1.fikrasi (b) bendi; (Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine
alinacak her tdrld bina ve benzeri yapilaro iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kot
milkiyetinin tesis edilmis elmasi zorunludur. Ancak, miilkiveti tek basing ya dg basko kisilerle
birlikte ortakhga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hostane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, temarminin veva béliimlerinin_yalmica kira geliri_elde etme
amaciyla kullamimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu

senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin meveut durumuna vygun olmas: yeterli kabul edilir,
Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 ncr moddesi kapsominda yop!

kayit belgesi alinmis almasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig almasi sartimin
yerine getirilmesi Igin yeterli kabul edifir. Belitmesi geregi 1igili kisimlara uygun olmasindan
dolay da taginmazin GYO portféylinde bulunmasina bir engel olmadifi kanaatine varilmstir.

7. SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklif A.5."nin talebi (zerine; Kocaell ili, izmit llgesi ve
Omeraga Mahallesi, 870 ada 48 numaral parselde bulunan BETONARME BANKA HIZMET BiNASI
nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yénelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlarn igeren bu deferleme raporu tarafimizea hazirlanmistir.

Tarafimizea isleme alindii tarihtekl degerleme konusu taginmazlannPiyasa Defer Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgl dogrultusunda elusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilagma sartlan ile kullamim fonksiyonu,
yapinin ve ig mekanlarin dzellikleri, kullanim amag ve fonksivonlufiu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsamin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundufu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre &zellikleri, meveut ekonomik sartlar
gibl tlim faktdrler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alhio bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disdrici mispet menfi tim faktérler
gz tintinde bulundurularak yapilmigtir.

mET KURUIMSAL

M ENRUL DEGERLENE
_,-n:'._,.eLMh.S:mrEh.N '
fel:n312 467 O
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7.2 i r Takdiri
Tasinmaza degier verilirken, rapor Icerisinde ilgili maddelerde belirtilen alumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan verllerve kullanilan
yontemlerin sonuglar anlamh sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bolge ve konumlandigr lokasyon ézelinde, kullanim amac ve kapsarmi
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gésterdigi
gerekgeyle pazar yaklagimi neticesinde elde edilen sonug nihai defier olarak takdir edilmistir.
Baylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 16.000.000,00-TL ve Yaziyla; (On Alt: Milyon Tiirk Lirasi)

Taginmazin tamamina ayhk toplam KDV Harig 100.000,00 TL bedel kira degeri takdir
edilmistir.

KDV Dahil Toplom Satis Dederl: 18.880.000,-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmanin pesin satigina yaneliktir,

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir hitinddr,

Nihai deder tokdivl, roporun iceriginden aye tutulomasz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15 7,8000 TL ve 1€ 9,4000 TL* dir.

LRV S

Burak OZTURK Raci Gokcehan SONER | Erdeniz BALIKCIOGLU |
Degerleme Uzmam Denetmen Sorumlu Degerleme Uzman)
SPK Lisans No: 401418

SPK Lisans No: 40462

1 Yenimahalka/ANi

46700 61 Fa
(1, 631 (054 93 8O Tic.Sic.No: 256836
JSatgd.com.tr Sermaye;].200.000,00-T
Marsis No: 0631054938300012

— e

—_
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5, Bayfale|al




B HALKC YO

8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip aldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdr,

Rapar, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve son uclardan olusmaktadir,

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve

iigimiz bulunmamaktadr.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir anyargimiz
bulunmamaktadir.

® Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilifh dicret, raporun herhangi bir bélimiine bagl

degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gore gergeklestirilmistir,

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

yapilmistir.

* Rapor icerifinde belirtilen Degerleme Uzmani/Defierleme  Uzmanlannin haricinde  hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

* Caligma, i5 gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlar’ na uygun olarak raporlanmistir,

- O = m

- ls bu rapor, miisteri talebine ézel olarak hazirlanmigtir. ligilisi ve hazirlanis amac diginda
3.gahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

ATapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A Ingaat Stizlesme Ornel ve Diger Belgeler

4 Uydu, Konum ve CBS Gértntileri

A Taginmaz Gorselleri

4 SPK Lisans Belgeleri

HMET RURURISAL
UAYHIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK 2.3

IE3le.No:25569F
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