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1-RAPOR OZETI

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN
TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN iIMAR
DURUMU

KULLANILAN
Dl;;(‘;ERLEME
YONTEMLERI

TESPIiT EDIiLEN DEGER

PROJE. Portféyde “PROJE” olarak yer almalidir..

Kocaeli ili, Cayirova Ilcesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420
Ada 26 no.lu parsel iizerinde insa edilen “Veri Merkezi”
(A Blok) , “Operasyon Merkezi” ( B Blok) olmak iizere 2
bloktan olusan proje.

Degerleme konusu 420 Ada, 26 Parsel sayil1 tasinmaz
12.12.2013 tarih ve 720 sayil1 Kocaeli Biiyiiksehir
Belediyesi Meclis Karar1 ile onanan 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plan1 Degisikligi kapsaminda “TICARET
“ alaninda yer almakta olup; Hmax:5 kat, KAKS:1,20 6n
bahge mesafesi:7m, arka ve yan bahge mesafesi:10m
yapilagma kosullarina sahiptir

Deger tespitinde “Emsal Karsilagtirma” ve “MALIYET”
yontemleri kullanilmustir.

Mevcut ingaat seviyesine gore tesbit edilen satig degeri
KDV hari¢ 104,366,363.- TL, Projenin Tamamlanmasi
durumunda satig degeri KDV Harig: 157.624..857-TL .



2. RAPOR BiLGILERIi

DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

DAYANAK SOZLESMENIN
TARIHI

RAPORUN KULLANIM
AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU
ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE
DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA
ILiSKiN BIiLGIi

24.04.2015
29.04.2015
HALK GYO 2015-233

09.04.2014

Rapor, Sermaye Piyasas1 Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI portfoyii i¢in hazirlanmistir.
Hazirlanan bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun
(SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri: VIII No:35 Teblig’inin
ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak igerecek sekilde
hazirlanmugtir.

Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpmar2 mahallesi, 420
ada 26 parsel numarali tasinmaz tizerinde insa edilmekte
olan A ve B Bloklarin deger tespitidir.

Ali TOPSAKAL
SPK Lisans NO:400920
Degerleme Uzmani

Dogan OZAYDIN
SPK Lisans No: 401148
Harita Mithendisi

Degerleme konusu tasinmaz i¢in sirketimizce daha 6nce
hazirlanan rapor bulunmamaktadir.



3. SIRKETI VE
MUSTERIYI TANITICI
BILGILER SIRKETIN
UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI
BILGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI ve VARSA
GETIRILEN
SINIRLAMALAR

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Mebusevler Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ ANKARA
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi, Ertugrulgazi Sokak,
No:1, Yukar1 Dudullu/Umraniye/iISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami; Rapor’da
detaylar verilen taginmazin giincel piyasa degerinin
tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince,
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" ¢er¢evesinde degerleme raporunun
hazirlanmasi.

Raporda detaylar1 verilen gayrimenkuliin, piyasa rayic
degeri ve arsa lizerindeki A ve B Bloklarin
tamamlanmasi durumundaki kira degerinin tespiti.



4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN
VERILER

KOCAELI iLi

Kocaeli, 1,5 milyonu askin niifusu, 12 Ilcesi, 17 i biiyiiksehir, 12’si Ilce belediyesi olmak tizere toplam
13 belediyesi, 243 kdyii ve km2’ ye diigsen 445 kisilik niifus yogunlugu ile lilkemizin 6nemli illerinden
biridir.

Avrupa’y1 - Anadolu iizerinden Ortadogu’ya baglayan ge¢is koridorunu olusturan ilimiz, Tiirk imalat
sanayi iiretimine yapmis oldugu yaklasik %13’ liik {iretim katkis1 ile Istanbul’dan sonra gelen en
biiyiik ili konumundadir.

Biinyesinde barindirdig1 400 adet 1. siif ve yaklagik 7000 adet 2. ve 3. simif Gayr1 Sithhi Miiessesesi
(GSM) ile bir Sanayi Kenti, Iki Universitesi, TUBITAK — Marmara Arastirma Merkezi ve TUSSIDE
— Tiirkiye Sanayi Sevk ve Idare Enstitiisii ile bir Bilim Kenti olan Kocaeli, kurulan ve kurulus
caligmalar1 devam eden 16 adet OSB’ si ve 4 adet teknoparki ile Ulke Sanayii’nin Bagkenti
konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru hizla ilerlemektedir.

Kocaeli, Istanbul Metropoliine olan yakinlig1, Dogal Limani (izmit Korfezi), Orman varligi, kara,
deniz ve demiryolu ulasiminda sagladigi ciddi avantajlar nedeniyle biitiin donemlerde 6nemli bir
cazibe merkezi olmustur.

Kocaeli ili, “Sanayi Kenti” ve “Bilim Kenti” olma vizyonu yaninda “Kartepe Dag Turizm Merkezi
Projesi”’nin tamamlanmasiyla “Turizm Kenti” olma vizyonuna da sahiptir

Kocaeli, 2001 yilinda saglanus oldugu 9.1 Milyar TL’ lik GSYIH’ s1 ve Tiirkiye GSYIH’ s1 igindeki
% 5.1” lik pay1 ile 4. sirada, kisi basina GSYIH bakimindan ise iller arasinda 1. gelisme hizi
bakimindan da % 61.7’ lik gelisme hizi ile iller arasinda yine 1. sirada yer almaktadir.

Cografi Durum

Kocaeli’nin dogu ve giineydogusunda Sakarya, giineyinde Bursa, batisinda Istanbul ve Yalova illeri,
[zmit Korfezi, Marmara Denizi, kuzeyinde ise Karadeniz ile ¢evrilidir. [limizin yiizol¢iimii 3.418
km2’dir.

Sakarya Irmagimnin bati kiyisindan baslayarak Pamukova ve iznik Géliiniin kuzeyinden Bozburun’a
kadar uzanan Samanli Daglar1, izmit, Sapanca ve Adapazari ¢okiintii alanina hakim bir konumdadr.
Baslica ovalar1 Kocaeli kenti ile Sapanca Golii arasinda uzanan diizliikler ile Dilovas1® dir. Bir
peneplen olan Kocaeli Yarimadasinin il sinirlari i¢inde kalan boliimii dalgali diizliiklerden olusur.
[limizde Iklim Yapisi1, Korfez kiyilari ile Karadeniz kiyisinda 1liman, daglik kesimlerde daha sert bir
iklim hiikiim siirmektedir. Bu 6zelligiyle Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gegis
olusturdugu sdylenebilir. Il merkezinde yazlar sicak ve az yagisl, kislar yagisl, zaman zaman karl ve
soguk geger. Ozel Konumu nedeniyle Kocaeli’nin Karadeniz’ e bakan kiyilar1 ile [zmit Kérfezine
bakan kiyilarmin iklimi arasinda baz1 farkliliklar géze carpar. Samanli daglarinin Korfez’e bakan
yamaglarinda iklim Karadeniz kiyilarina benzer. Yagis miktart da bu kesimde farklidir. Riizgarlar
kisin kuzey ve kuzeydogudan, yazlari ise kuzeydogudan eser.

Kocaeli’nin bitki ortiisii, kiyistyla daglik alanlar arasinda 6nemli farkliliklar gostermektedir. Kuzeyden
giineye dogru gidildik¢e Karadeniz’e 6zgii bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitki ortiisii almaya
baglar. Samanli daglar ile Karadeniz kiyis1 arasindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla kaplidir. Bu
ormanlar daha ¢ok kayindan olusur. Baz1 kesimlerde kayina giirgen, kestane, mese de karisir. Samanh
daglarinin yiiksek kesimleri igne yapraklilarla értiiliidiir. izmit Kérfezinin kuzey ve dogusunda
Akdeniz iklimine 6zgii makilere rastlanir.

Maden varhig bakimindan Ilimizde, bakir, kursun, ¢inko, barit, civa, cimento hammaddeleri, dolomit,
kuvarsit ve mermer gibi maden yataklar1 bulunmaktadir.

Kocaeli’nin Baskent Ankara’ ya olan uzaklig1 342 km, istanbul 1li’ ne olan uzakligi ise 111 km’ dir.

Tiirkiye nin en dogusu olan Igdir 1li’ne (Dilucu Sinir Kapisi) uzaklig1 1.404 km, en batist Edirne ili’ne
ise (Kapikule Simir Kapisi) olan uzakligi 341 km’ dir.



KOCARL|I IDAR| BINIR MARITA ©nl
KARADENIZ

CAYIROVA iLCESI

5747 No.lu ve 22 Mart 2008 tarihli Resmi Gazetede yayimnlanan Kanun ile Cayirova (Gtlizeltepe)
Belediyesi, Sekerpinar Belediyesi, Cayirova Mahallesi ve Yenimahalle’nin birlestirilmesi sonucu ilge
statlisii kazanan Cayirova, halen Kocaeli’nin en 6nemli yerlesim merkezlerinden biridir. Dogusunda,
kuzeyinde ve giineyinde Gebze, batisinda Istanbul Tuzla Ilgesi ile siir olan Cayirova 28.918 km? alan
ve ve 2013 yil1 itibariyle 103.536 niifusa sahiptir.

Cayirova, konum itibariyle adeta bir cazibe merkezi olmus ve aldigi yogun go¢ nedeniyle niifus hizla
artmis ve halen artmaya devam etmektedir. Bolge halkinin 6nemli ge¢im kaynaklari olarak sanayi
is¢iligi, ticaret ve tarimi gosterebiliriz. Tirkiye’nin en 6nemli sanayi kuruluslarimi da biinyesinde
bulunduran ilge de sanayi yatirimlar halen biiylik bir hizla devam etmekte olup, bu da bolgedeki
igsizlik oranini agagilara cekmektedir. Otomotiv, gida, plastik, ¢elik, elektrik, deri, kimya, elektronik,
kauguk ve daha bir¢ok alanda iilkenin 6nde gelen sanayi kuruluslarina sahip Cayirova Tiirkiye’nin en
onemli sanayi merkezi olma yolunda da yapilan yeni yatirimlarla hizla ilerlemektedir.

Son zamanlarda GOSB, TOSB, TAYSAD, DERICILER vb. OSB’ lerin ¢evrede hizla yapilanmalari
ilgenin stratejik 6nemini artirmistir.



4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIiYASASININ ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009-2010 -2011-2012-2013 y1l1, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar nemli
belirleyiciler olmustur.

2014 y1l1 diinya genel ekonomi goriiniimii ile ilgili OECD’nin Eyliil’de yayimladig1 ara dénem kiiresel
ekonomik goriiniim degerlendirme raporunda, diinya ekonomisinde ilimli bir hizla devam eden
iyilesmenin {iilkelere ve bolgelere esit olarak dagilmadigini belirtmistir. Mayis ayina kiyasla ABD ile
Euro alanina iliskin GSYH biiylime tahminlerinde agag1 yonlii revizyona giden OECD, Cin’e yonelik
bliylime tahmininde ise herhangi bir degisiklik yapmamistir. ABD’de daha once %4,2 seviyesinde
aciklanan ikinci ¢eyrek yillik GSYH biiyiimesi nihai olarak %4,6’ya revize edilmistir. Boylece
bliylime orani1 2011 yilinin son ¢eyreginden bu yana goriilen en yiiksek seviyede gerceklesmistir. Son
donemde agiklanan veriler de genel olarak ekonomik aktivitede olumlu bir goriiniime isaret etmektedi

OECD tarafindan ag¢iklanan en giincel bilesik oncii gosterge verileri, kiiresel ekonomide toparlanma
egiliminin yavaglamaya ragmen devam ettigini, ancak llkelerin biiylime performanslarinda ayrigma
yasandigini gostermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde biiyime ivme kazanmakta, gelismekte
olan ekonomilerde ise yavaglama egilimi goriilmektedir.

Basta Cin olmak iizere gelismekte olan ekonomilerde biiylimenin yavasladigi bir evreye girilmis
olmas1 ve ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasindan ¢ikis stratejisine bagli olarak
sekillenecek olan kiiresel likidite kosullari, 6niimiizdeki donemde kiiresel ekonomik goriiniim iizerinde
belirleyici iki temel unsur olarak 6ne ¢ikmaktadir. Diinya ekonomisinde yasanan bu gelismeler ve
ABD Merkez Bankasinin agiklamalarinin etkisiyle gelismekte olan {ilkelerde yasanan finansal
dalgalanmanin ardindan, uluslararasi kuruluslar biiylime tahminlerini asag1 yonlii revize etmistir. IMF,
2012 yili Ekim ayinda 2013 yili diinya biiylimesini yiizde 3,6 tahmin ederken 2013 yili Ekim ayinda



bu tahminini yiizde 2,9 seviyesine indirmistir. IMF, ekonomik iyilesmenin sinirhh kalacagi
beklentisiyle 2014 y1l1 diinya biiyiime tahminini de yiizde 4,1’den yiizde 3,6’ya diislirmiistiir.

ABD Merkez Bankasinin kisa vadede parasal genislemeden ¢ikis stratejisi, orta ve uzun vadede ise
faiz artirma siirecinde izleyecegi yontem kiiresel likidite kosullari ve sermaye akimlari iizerinde
belirleyici olacaktir. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi temellerin belirleyici olmasi
beklense de kisa vadede gelismis iilkelerin para politikalarindan kaynaklanan belirsizlikler, finansal
dalgalanmalara yol agabilecektir. Oniimiizdeki dénemde kiiresel likiditenin azalacak olmasi, yapisal
sorunlara sahip gelismekte olan iilkelerin piyasalarinda oynakliga yol agabilecek ve bu iilkelerin para
birimleri tizerinde baski olusturabilecektir.

Diinya Ekonomisinde Temel Gostergeler

{(vuzdessl Dedigim)

GHSTERGELER 2011 2012(2013(1)) 2013(2)| 2013(3)| 2014(3)
Diinya Hasilasi 3,9 3,2 3,3 3.1 2,9 3,6
Galigmig Ekonomilar 1,7 i,5 i,2 i,2 1,2 2
ABD 1.8 2,8 1,9 1,7 1,6 2,6
Japon}ta -0,6 2 1,6 2 2 1,2
Awvro Balgesi 1,5 -0,5 -0,3 -0,6 -0,4 1
Almanya 3,4 0,9 0,6 0,3 0,5 1,4
Yiksalan Piyasalar ve Galismaekte Olan Ekonomilar G,2 4,9 5,3 5 4,5 5,1
afrika (Sahra alt) 5,5 4,9 5,6 5.1 5 [}
Qrta va DOQU Avrupa 5,5 1,4 £,2 2,2 2,3 £,7
Badimsiz Deviatlar Topluludu 4,8 3,4 3,4 2,8 2,1 3,4
Rusya 4,3 3,4 3,4 2,5 1,5 3
Geligmekte Olan Asya 7.8 6,4 7.1 5,9 6,3 5,5
in 9.3 7.7 g 7,8 7,6 7.3
Hindistan 6,3 3,2 5,7 5,6 3,8 5,1
Latin Amerika ve Karayipler 4,6 2,9 2,4 2 2,7 2,1
Brezilya 2,7 0,9 3 2,5 2,5 2,5
Orta Dodu ve Kuzey Afrika 3,9 4,6 3,1 3,7 2,3 3,6
Dunya Ticaret Hacmi G,1 2,7 5,0 3,1 2,9 4,9
Mal we Hizmet [thalat

Galigmis Ekonomilar 4,7 1 4,1 1,4 1,5 4

Yilksalen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomilar 8,8 5.5 8,1 & 5 5.9
Tukestici Fiy.'.n:l.'.\rl {‘r'llllk Crtalama, Yuz-:h:)

Dlnya 4,8 3,9 3,8 - 3,8 3,8

Galismig Ekanamiler 2,7 2 1,7 1,5 1,4 1.8
ABD 3.1 Z,1 1,9 = 1,4 1,5
Ayro Balgeasi 2,7 2,5 1,6 = 1,5 1,5

Yuksalan Piyasalar ve Galigmekte Olan Ekonomilar 7.1 a,1 5,9 5} 6,2 5,7
Igsizlik Orani {Yizde)

Galigmis Ekonomilar 7.9 &8 7.8 - 8,1 a8
ABD 8,9 8,1 7,9 - 7,6 7,4
Avyro BD|E|E5i 10,2 11,4 10,8 - 12,32 12,2
Ganel Devlat Butce Dengesi / GSYH (Ylzde)

ABD -9,7 -8,3 -6,3 - -5,8 -&4,6
Avro Bolgesi -4,2 -3,7 -2,7 - -3,1 -2,5
Ganal Davlat Brut Borg Stoku/GSYH (Yizda)

ABD 99,4 102,7 110,2 - 106 107,3
Awvira Balgesi 88,2 53 91 - 95,7 95,1
Crtalama Fatral Fivatlan {(Dolar /varil) 104 105 110 100, 104,5 101,4
LIBOR, Alti Aylik ABD Dolan (Yizde) 0,5 0,7 0,8 0,5 0,4 0,5
Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomilare

Giden Mat Ozel Finansal alkimlar 499,3 237,1 4&0|- 398,49 A&6,6

Kaynak: IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2013 , (1) IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2013

(2) IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Temmuz Giincellemesi 2013 , (3) Ger¢eklesme Tahmini



TURKiIYE EKONOMISi

OECD raporuna gore, Tirkiye ekonomisi 2014 yilinin ikinci ¢eyreginde bir onceki yilin aym
donemine gore %2,1 ile beklentilerin altinda bir biiylime kaydetmistir. Reuters anketine gore
piyasalarin beklentisi %2,65 diizeyindeydi. Ote yandan, daha 6nce %4,3 olarak agiklanan 2014 y1l1 ilk
ceyrek GSYH artis1 %4,7’ye ve %4 olarak agiklanan 2013 yili biiylime orani da %4,1’e revize
edilmistir. 2014 yilinin ayn1 donemine gore biiyiime orani %3,3 diizeyinde gergeklesmistir.

Kiiresel finansal belirsizliklerin arttig1 2013 Mayis’tan 2014 yili basina kadar gecen donemde diger
gelismekte olan iilkelerle birlikte Tiirk lirasinda deger kayiplari ve ima edilen kur oynakliklarinda
artiglar yasanmistir. 2014 Ocak ay1 sonundaki giiglii para politikast sikilagmasi sonrasinda risk
algisinda iyilesme gerceklesmis, Tiirk lirasindaki deger kaybinin bir kism1 geri alinmis ve ima edilen
oynaklikta diisiis gozlenmistir. Yakin donemde ise i¢ ve dis belirsizliklerin azalmasi, gelismis iilke
merkez bankalarimin destekleyici para politikalarinin  devamima dair agiklamalari ve para
politikasindaki siki durus ile Tiirk lirasindaki oynakligin benzer iilkelere kiyasla daha ¢ok azaldigi
gozlenmektedir

Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik goriiniime ragmen Tiirkiye’nin kredi notunun artirilmasi, cari
acikta olusan diizelme ve yeni bir not artirimi yoniindeki beklentilerin olusturdugu olumlu etkiyle
2012 yilinin ikinci yarisindan itibaren 2013 yili Mayis ayina kadar Tiirk mali piyasalar istikrarli bir
sekilde biiytimiis ve diger ilkelere gore pozitif ayrigmistir. Bu donemde Tiirkiye’ye yurt dist
yerlesiklerce portfoy girisi artmustir.

2013 yili Mayis ayindan itibaren ABD Merkez Bankasinin, parasal genislemeyle piyasaya verilen
likiditeyi azaltabilecegine dair agiklamalarinin kiiresel ekonomideki belirsizlikleri artirmasi sonucunda
gelismekte olan lilkelere yonelik sermaye akimlarinda dalgalanmalar yasanmaya baglamistir. Sermaye
akimlarinda yasanan bu dalgalanmalar sonucunda, gelismekte olan iilkelerin ¢gogunda gdzlendigi gibi,
Tirk Lirasinin oynaklig1 artmis ve piyasa faiz oranlar1 yiikselmistir. Kiiresel ekonomide yasanan bu
gelismeler sonrasi Merkez Bankasi, Mayis ay1 sonlarindan itibaren Tiirk Lirasinda yasanan
dalgalanmalar1 sinirlamayi, Tiirk Lirasina yonelik olast spekiilasyonlar1 engellemeyi ve enflasyona
iligkin beklentilerdeki bozulmayi azaltmayi amaglayan politikalar uygulamaya baglamigtir. Bu
dogrultuda Banka, faiz koridorunun {ist sinirini artirip ek parasal sikilagtirma uygulamalarina daha sik
bagvurarak piyasaya sagladigi likiditenin maliyetini gérece artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa
ihtiyaglarin1 gozeterek Tiirk Lirasindaki oynakligi azaltma amaciyla cesitli tarihlerde doviz satim
ihaleleri gerceklestirmistir.

ORTA VADELI PROGRAM (2014-2016)
1. Biiyiime

2014 yilinda GSYH biiyiimesi yiizde 4 olarak ongoriilmiistiir. 2015 ve 2016 yillarinda ise tiretken
alanlara yonelik yatirimlarla desteklenen, daha ¢ok yurt igi tasarruflarla finanse edilen, verimlilik
artisina dayal bir biiyitime stratejisiyle GSYH artis hiz1 yiizde 5 olarak hedeflenmistir.

2. Kamu Maliyesi

2013 yil1 sonunda yiizde 0,8 olacagi tahmin edilen kamu kesimi ac¢iginin GSYH’ya oraninin, Program
donemi sonunda yiizde 0,5’e gerilemesi hedeflenmektedir.
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3. Odemeler Dengesi

2013 yilinda 153,5 milyar dolar olmas1 beklenen ihracatin donem sonunda 202,5 milyar dolara, 251,5
milyar dolar olmasi beklenen ithalatin donem sonunda 305 milyar dolara ulasacagi tahmin
edilmektedir. Boylece 2013 yilinda 98 milyar dolar olan dig ticaret agig1 donem sonunda 102,5 milyar
dolara yiikselecektir.

Program doneminde yurt igi tasarruflart artirmaya ve ekonominin iiretim yapisinin ithalata olan yiiksek
bagimhiligin1 azaltmaya yonelik politikalarin da katkistyla, 2013 yilinda yilizde 7,1 olarak
gerceklesmesi beklenen cari islemler aciginin GSYH’ya oraninin dénem sonunda yiizde 5,5’e inmesi
hedeflenmektedir.

4, istihdam

2013 yil1 sonunda yiizde 9,5 olacagi tahmin edilen issizlik oraninin 2016 yilinda yiizde 8,9 seviyesine
gerileyecegi ongoriilmektedir.

5. Enflasyon

Toplam talep kosullarinin enflasyona diisiis yoniinde yaptigi katkinin Program déneminde devam
edecegi ongoriilmektedir. Gida enflasyonunun yiizde 7 civarinda dalgalanacagi ve vadeli iglemler
piyasalar1 gostergeleri dikkate alinarak Brent tipi ham petrol fiyatimn 2013 yilindaki 108,8 dolar
seviyesinden tedricen azalarak dénem sonunda 93,1 dolara gerileyecegi varsayilmistir. TUFE yillik
artis hizinin 2014 yilindaki yiizde 5,3 seviyesinden donem sonunda yiizde 5’e gerileyecegi tahmin
edilmektedir.
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TEMEL EKONOMiK GOSTERGELER-ORTA VADELI PROGRAM

GOSTERGELER 2012 2013 ™ 2014 = 2015 | 2016
BUYUME
GSYH (Milyar TL, Cari Fivatlarla) 1.416 1.55% 1.719 1.855 2.055
GSYH (Milyar Dolar, Cari Fivatlarla) 786 823 867 523 595
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, Dolar) 10.497 10.2818 11.277 11.927 12.670
GSYH Buylumesi ! 2,2 3.6 4 5 5
Toplam Tuketim ©* 0,2 4,3 3,2 3.8 3.5
Kamu 6,4 7.8 3 3,3 4,2
Ozel -0,5 3,2 3,2 3.2 3.5
Toplam Sabit Sermaye Yatinmi = -2,2 3,1 3.6 8,6 g1
Kamu 10,5 19.5 -3,5 =] 3,9
Gzel -4,8 -0,8 s, 7 g,z g,z
Toplam Yurt ici Tasarruf / GSYH 14,5 12,6 13,8 14,9 i6
Kamu 2.9 2.5 2,4 3 3,4
Ozel 11,6 o,7 11,4 11,9 12,7
Toplam Mikhai Yurt ici Talep & -0,4 3,3 5 4,7
Toplam Yurt ici Talep * -1,8 5,1 3,2 5 4,3
ISTIHDAM
Mufus (il Ortasi, Bin Kisi) 74.855 76.055 76.911 77.770 78.632
Isglclne Katilma Oram (%) 50 51 3 1, 51,5
Istihdam Dlzevi (Bin Kisi) 24,821 25.692 7 26.901 27.525
Istihdam Oran (%) 45,4 45,2 16, 46,9 47,3
Issizlik Orarm (%) 9,2 = 9,4 9,2 8,9
DIS TiCARET
Ihracat (fob) (Milyvar Dolar) 152,53 s 166,53 154 202,5
Ithalat {cif) (Milvar Dolar) 236,53 5 262 282 305
Ham Petrol Fivati-Brent (Dolar/Varil) 112 8 103,2 97.6 93,1
Eneriji Ithalat (Milyar Daolar) 50,1 59 51 52 54,5
Cns Ticaret Dengesi (Milyar Dolar) -84,1 -3 -85,5 -a8 -102,5
Ihracat / Ithalat (24) 64,5 51 63,5 65,2 66,4
Cns Ticaret Hacmi / GSYH (9%) 49,5 49,2 49,4 50,2 50,%
Turizm Gelirleri (Milyar Dolar) © 25,7 29 31 32 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyvar Dolar) -47.8 -58.8 -55,5 -55 -55
Cari Islemler Dengesi / G5YH (%) -5,1 -7.1 -6,4 -5,9 -5,5
Altin Haric Cari Islemler Dengesi / G5YH (%) -56,8 -6,1 -6,1 -5,6 -5,2
ENFLASYOM
GSYH Deflatdra 6,8 6.3 5 5,3
TUFE ¥il Sonu % Dedisme 6,2 6,8 5.3 5 5

Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayr toplami vermeyebilir.
(1) Gergeklesme Tahmini

(2) Program

(3) Sabit fiyatlarla yiizde degigimi gostermektedir.

(4) Odemeler dengesinde gosterildigi gibidir.
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KKO* (Agirhkh Ortalama - %

YILLAR | OCAK | SUBAT | MART | NISAN | MAYIS [HAZIRAN|TEMMUZ|AGUSTOS| EVLUL | EKIM | KASIM | ARALIK

2007| 77,90| 77.30| 80,30| 80,50| 80,80| 81,70| 82,00| 79,60| 80,80| 81,60| 80,80 79,20
2008| 77,90| 78,00| 76,90| 78,60| 79,20| s80,30| 79,80| s§0,00| 77,30| 75,80| 71,80 64,90
2009| 61,60| 60,90| 5870| 59,70| 64,00| 67,50| 67,90| 68020| 68,00| 6820| 69,80 67,70
KKO 2010| 68,60| 67.80| 67,30| 7270| 73,30| 73,30| 74,40| 73,00| 73,50| 7530| 7590/ 7560
2011| 74,60| 73,00| 73.20| 74,90| 7520| 76,70| 7540| 78,10| 78,20| 77,00| 78,90 75,50
2012| 74,70| 72,90| 73,10| 74,70| 74,70| 74,60 74,80| 74,30| 74,00| 74.90| 74,00/ 73,60
2013| 7240| 72.20| 7270| 73.60| 74,80| 7530| 7550| 7550| 7540| 76,40
2007| 78,50| 78,00| 81,90| 81,60| 81,20| 80,70| 80,80| 7840| 80,30| 80,30| 80,00 79,30
2008| 78,70| 79,40| 79,40| 79,50| 79,10| 79,40| 78,70| 78,90| 76,40| 74,50| 71,10 65,80
2009| 63,00| 62,30| 61,20| 60,20| 63,50| 66,20 6640| 67,50| 67,40| 67,20 69,20 68,40
KKO-MA | 2010| 69,90| 69,50| 69,80| 7320| 73.20| 72,70| 73.60| 7200| 72,80| 74,00| 75,00| 75,60
2011| 7550| 74,40| 7500| 7540| 7530| 76,30| 74,90| 7520| 7550| 76,00| 78,10/ 7560
2012| 7550| 74,40| 74,50| 7520| 74,60| 74,20| 74,30| 73,80| 73,50| 74,10| 73,20 73,60
2013| 73,10| 73,30| 74,00| 74,30| 74,60| 74,90| 74,90| 7500| 7500| 75,80

Tiirkiye’nin Kredi Notu:

Tiirkiye ilk olarak Fitch’in, 5 Kasim 2012'de iilkenin uzun vadeli yabanci para cinsinden kredi notu
“BB+”dan “BBB-"ye ¢ikarmasiyla “yatirim yapilabilir” seviyeye yiikseltilirken, Moody’s 16 Mayis
2013'te iilkenin “BA1” yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artirarak
“BAA3" yapmusti.

Japon Kredi Derecelendirme Kurulusunun da (JCR), 23 Mayis’ta Tiirkiye’nin kredi notunu iki
basamak artirarak yatirim yapilabilir seviye olan “BBB-"ye yiikseltirken, Kanada merkezli uluslararasi
kredi derecelendirme kurulusu Dominion Bond Rating Services (DBRS), Tiirkiye’nin uzun vadeli
yabanci para cinsinden kredi notunu “BBB-" ile “yatirim” seviyesine ¢ikardi.

Standard and Poor’s (S&P) 27 Mart 2013'te Tiirkiye’nin kredi notunu ”BB”den "BB+"ya yiikseltmis,
ancak yatirim yapilabilir seviyenin bir basamak altinda birakmisti. EKim 2014 tarihinde Fitch Ratings
Tiirkiye'nin "BBB-" olan "yatirim yapilabilir notunu" ve "duragan" not goriiniimiinili teyit etti.

Yapu izin istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

2013 yilinin ilk alt1 ayinda bir 6nceki yila gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin
bina sayis1 %10,7, ylizél¢limii %4,2, degeri %7,5, daire sayis1 %7,7 oraninda artti. 2013 yilinin ilk alt1
ayinda Yap1 Ruhsatina gore yapilarin yiizélgtimii 77 965 903 m2 iken; bunun 45 767 548 m2’si alani
olarak gerceklesti.
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(%58,7) konut, 19 595 468 m2’si (%25,1) konut dig1 ve 12 602 887 m2’si (16,2%) ise ortak kullanim
YAP| RUHSATLARI

OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2013

Bir Onceki Yilin

Yil ilk Alts Ayina Gére

Degisim Oran [3)
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2013 2012
Bina Sayis! (adt.) 54,219 48.984 43.502 10,7% 12,6%
Yiizdlgimii (m?) 77.965.903 74.795.935 5.191.451 4,2%|  1340,8%
Deger (T 53.320.039.271 51.456.225.808 32.807.869.583 7,5% 36,8%
Daire Sayisi {adt. 391.699 363.590 273,616 7,7% 32,9%

Kentsel Doniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel doniisiim projelerinin, insaat sektoriinii ve boyadan
¢imentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektorii olumlu etkileyecegi ongoriillmektedir.

Kentsel doniisiim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmas1 beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Miitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tiirkiye’de gayrimenkul satin
aliminda miitekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, 6zellikle Korfez iilkelerinden bireysel
yatirimcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin ¢ok biiyiik bir etkisinin olmas1 beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina doniisiimiine olanak
veren 2B yasast 25 Nisan 2012°de yiiriirliige girdi. Bu yasanin, istanbul’un baslica alt pazarlarinda ve
Tiirkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artig saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmas1 beklenmektedir.

Kiiresel belirsizliklerin arttig1 ve dis finansman kosullarinin giderek zorlastigi konjonktiirde Tiirkiye
ekonomisinin dayanikliliginin korunmasi acgisindan son yillarda uygulanan ihtiyatlh maliye
politikalarinin 6niimiizdeki donemde de devam etmesi kritik 6nem tasimaktadir. Mali disiplinin
kalitesini artiracak, tasarruf acigimi azaltacak, kaynaklarin iiretken alanlara yonlendirilmesini
saglayacak, is ve yatirim ortamini daha da gelistirecek, isgiicii piyasalarinda esnekligi artiracak ve
kayith ekonomiye gecisi hizlandiracak yapisal reformlarin siirdiiriilmesi ekonomide istikrari
destekleyecektir.

Tiirkiye’de ekonomik biiyiimenin kazandigi ivme ile birlikte ekonominin daha da giiclenecegi
beklentisi ile birlikte, Arap diinyasinda yasanan degisiklikler ve ozellikle Suriye-Misir ile ilgili
karigikligin sonucunun ne olacagi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak:TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU,

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Sekerpmar Mahallesi icerisinde TEM
Otoyolu’nun batisinda, Fevzi Cakmak Caddesi iizerinde yer almaktadir. TEM Otoyoluna paralel olan
Fevzi Cakmak Caddesi iizerinden Sekerpinar’la Akse Mahallesi arasinda baglanti saglanmakta olup
bolgenin ulagim agisinda islek caddelerindendir. Posta adresi ; Sekerpinar Mahallesi, Fevzi Cakmak
Caddesi, No : 89.

Tasinmazlarin konumlu bulundugu bélge sanayi tipi yapilarin agirlikli oldugu bir bolge olup giineybati
yoniinde konut yapilasmalari agirliklidir. Bélgede bos parseller yogunluktadir. Yapi Kredi Bankasi ve
Akbank’a ait, Bilgi Islem /Veri Bankasi/Cagri Merkezleri gibi operasyon merkezleri tasinmazin
yakinlarinda yer almaktadir.

Tasinmaza ulasabilmek i¢in Rahmi Dibek Caddesi iizerinde bati yoniinde ilerlerken Yapi Kredi
Bankacilik Ussii tarafinda kalan kuzeybat1 istikametinde Fevzi Cakmak Caddesi iizerinden gidilirken
1500 m ileride sag cephede konumlanmaktadir.

Tasinmaza karayolu ile ulasim, 6zel araclarla rahatlikla saglanabilmektedir. Cayirova Belediyesi : 3
km., Yap1 Kredi Bankasi- Bankacilik Ussii; 1450m., RAMADA OTEL ; 1100m, TAYSAD OSB :
800m. Sabiha Gok¢en Hava alani ise taginmaza yaklasik 10 km uzaklikta bulunmaktadir.

1 I Kocaeli v I Tice I Cayirova v I Mahalle/Koy | Sekerpinar2 v |
Ada [420 v]  parsel [26 v|

il ilce Mahalle Ada Parsel Tapu Alami Nitelik Mevki Pafta
Kocaeli Caywova Sekerpinar2 420 26 15.652,00 m2 Arsa - G22B19A1B
‘ol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Koordinat Ir
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIiKLERI

Degerleme konusu gayrimenkul, Kocaeli 1li, Cayirova Ilgesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada 26
numarali ve 15,652.00m2 alanli parseldir.

Parsel egimli bir topografya sahiptir.

Mevcut durumda tasinmaz Sekerpinar- Gebze baglanti yolu olan Fevzi Cakmak Caddesi’ne yaklagik
olarak 145.50 m. cephelidir. Parselin derinligi ortalama olarak 128 metredir.

Degerleme konusu tasinmaz 12.12.2013 tarih ve 720 sayili Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi Meclis
Karart ile onanan 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda TICARET alaninda yer
almaktadir. IMAR SARTLARI : H hmax:5 kat, KAKS:1,20 &n bahge mesafesi:7 m, arka ve yan bahce
mesafesi:10 m. dir.

Konu parsel iizerinde A ve B blok olmak iizere iki bloktan ibaret bir proje gelistirilmekte ve ingaat
yapilmaktadir.

Cayirova Belediyesinde A ve B Bloklara ait yap1 ruhsatlari ve onaylt mimari projeleri bulunmaktadir.

A BLOK: Cok yiiksek giivenlik, teknolojik donanima sahip LEED sertifikali bir bina olmas1 ve bir
“Veri Merkezi” olarak kullanilmasi planlanmaktadir. Akilli bina olarak tasarlanan A blokta, enerji
verimliligi ve siirdiriilebilirlige iliskin donanimlar vardir. Su, elektrik, atik su kullanimlarinda tasarruf
saglayacak, isletme giderlerini diislirecek sistemler ile ve donatilart vardir. Binanin ¢evre kirliligini
azaltacak, isletme giderlerini diisiirecek bu donanimlar yatirim maliyetini arttirmigtir.

B BLOK: Operasyon Merkezi, ¢agr1 merkezi ve ¢esitli egitim organizasyonlarin yapilacagi alanlari
iceren, yaklagik 150 kKisilik konaklama fonksiyonu olacak, bir yapi olarak projelendirilmistir. Bu
binada yaklasik 1.000 kisinin ¢alisabilecegi alanlar tasarlanmaktadir.

A Blogun betonarme calismalar1 tamamlanmis olup; elektrik- mekanik isleri montajlari
sonuclandirilmak tizeredir.

B Blokta ise hafrivat calismalar1 tamamlanmis, iksa kaziklar cakilmis, biiyiik oranda temel izolasyon
calismalari, geri dolgular yapilmis, 7. bodrum kat ile 1. Normal Kat arasinda betonarme karkas
insaat1 devam etmektedir.

A BLOK : Veri Merkezi olarak planlanan A Blok; Bodrum+zemin+1 normal kat ve ¢ati katindan
olugsmakta olup; projesine gore toplam ingaat alan1 9.131.25 m?’dir. 1 adet asansor ve 4 adet merdiven
mevcuttur.

1. Bodrum Kat (2.204,35 m? alanli) ; projesine gore siginak, teknik hacim, WC, su deposu, ¢op
odasi gibi hacimler yer almaktadir.

Zemin kat ( 3.138,20 m? alanli) ; Depolama alani, miithendis atolyesi, kompaktor odast,
paketleme alani, test laboratuari, yiikleme alani, giivenlik odasi, kurulum odasi, toplanti odasi,
resepsiyon, teknik hacimler gibi alanlardan olusmaktadir.

1. Normal kat (3.138,20 m?); ofisler, hacimleri toplant1 odasi, bilgi islem, yonetim odasi,
giivenlik odasi ve teknik hacimler yer almaktadir. .

Cat1 kat1 (650,50 m?) Depo alani yer almaktadir.
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B BLOK: Operasyon Merkezi olarak tasarlanan B blok ise; 7 bodrum kat +zemin kat+4 normal kat+
cati katindan olusmakta olup; 51.795,35 m? insaat alanina sahiptir. Projesine gore binada 6 adet
merdiven ve 14 adet asansor bulunmaktadir. Projesine gore;

7.,6.,5., 4., 3., 2. Bodrum katlar teknik hacimler ve otopark alanindan olusmaktadir.

7. Bodrum Kkat alani; 5.928,78 m?, 6. Bodrum kat alani; 5.928,78 m?, 5. Bodrum kat alani;
5.928,78 m?, 4. Bodrum Kat alani; 5.928,78 m?, 4-a bodrum kat alani;; 1.710,68 m? , 3. Bodrum kat
alani; 4.791.95 m? ve 2. Bodrum Kkat alani; 3.753,94 m*’dir. 1. Bodrum kat otopark alan1 2.650,37 m?
dir. Bu mekanlar otopark, giris holii vb. hacimlerinden olusmaktadir.

Zemin Kkat, 1., 2., 3., ve 4., normal kat acik ofis, giivenlik holii teknik hacim gibi alanlardan
olusmaktadir ve her bir katin insaat alam 3.118,36 m?’dir.

Cati kat1 ise projesine gore teras ve teknik hacimlerden olusmaktadir. Insaat alan1 560,57 m?’dir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazin tizerinde, A blok i¢in 29.08.2013 tarihinde alinmis bir yap1 ruhsati
mevcut olup A Blogun kaba insaat ve betonarme ¢aligmalar1 tamamlanmigtir. Aksesuar,

montaj ¢alismalar1 da ¢ok biiyiik oranda tamamlanmigtir. A Blogun tamamlanma orani yaklagik
%100 seviyesindedir.

Bu blokta mekanik, elektrik giivenlik testleri tamamlanmakta, teknik merkezindeki teknik depo
boliimiine bilgisayar merkezi kurulmasi ¢aligmalari stirmektedir.

B Blok i¢in ise 28.03.2014 tarihli yap1 ruhsati bulunmakta olup, bu blokta_hafriyat calismalari
tamamlanmus, iksa kaziklar1 cakilmis, biiyiik oranda temel izolasyon calismalari, geri dolgular
yapilmis, 7. bodrum kat ile 1. Normal Kat arasinda betonarme karkas insaati devam etmektedir.

5.2.2. FiZIKSEL OZELLIKLERIi

Degerlemesi yapilan ana tasinmaz olan 420 ada , 26 parsel egimli bir topografik yapiya sahiptir.
Tasinmazin iizerinde;

1 bodrum+zemin+ 1 normal kat ve cati katindan olusan, 9.131.25 m? insaat alanina sahip insaati

tamamlanmis, elektrik giivenlik testleri tamamlanmakta olan ve teknik merkezindeki teknik depo

boliimiine bilgisayar merkezi kurulmasi calismalari sirmekte olan A Blok (Veri Merkezi) ,

7 bodrum+zemin+4 normal kat ve ¢at1 katindan olusan 51.795,35 m? ingaat alanina sahip olmasi

planlanan, hafriyat calismalari tamamlanmis, iksa kaziklari ¢akilmig, biiyiik oranda temel izolasyon
calismalar1, geri dolgular yapilmis, 7. bodrum kat ile 1. Normal Kat arasinda betonarme karkas

insaati devam etmekte olan B Blok ( Operasyon Binasi1) insaat1 vardir.

Tasimnmaz {izerine yapilacak olan binalar alt yapi hizmetlerinden tam olarak istifade edebilecegi bir
noktada konumludur
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5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI
Tasinmaz iizerinde, gelistirilmekte olan;

A blokta (Veri merkezi) Yaliimli ve gergeveli Sistem, tugla dolgulu ingaat modeli kullanmig olup,
1sitma sistemi dogalgaz sistemlidir. Sehir elektrigi, jeneratorler, temiz su, pis su, kanalizasyon, agik
otopark, siginak gibi donanimlar planlanmaktadir. "Veri Merkezi" olarak planlanan yapida bir¢ok
yiiksek teknolojiye dayali altyapt donanimlari, geri déniigiim sistemleri uygulanmaktadir.

B Blokta (Operasyon Merkezi ) ise ruhsata gore; Cergeveli Sistem, tugla dolgulu insaat modeli
kullanilacak olup, 1sitma sistemi dogalgaz kombidir. Sehir elektrigi, jenerator, temiz su, pis su,
kanalizasyon, kapali otopark, asansor gibi donanimlar planlanmaktadir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BilL GILERI
iLi : |[KOCAELI
iILCESI : |CAYIROVA
MAHALLESI : |SEKERPINAR
KOYU =
SOKAGI S
MEVKII =
SINIRI = |PLANINDADIR
PAFTA NO : |G22B12A 1B
ADA NO - |lazo
PARSEL NO - |26
YUZOLCUMO (M2)|: |15.652,00 m=
NITELIGI : |ARSA
YEVMIYE NO - |6174
CiLT NO - |la1
SAHIFE NO - |3988
EDINIM TARIHI :|11.09.2012

MALIK : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGIiSI VE DEVREDILMESINE ILiSKIN KISITLAR

1957 ADA 6 PARSEL

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI:

14.04.2015 tarihinde saat 11:00°da Tapu Kadastro Genel Miidiirliigli Sisteminden alinan
TAKBIS takyidat belgesine gore; tasinmaz iizerinde herhangi bir ipotek, serh, beyan
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kaydina rastlanmamustir.

Tasinmazin, devir ve temliki ile ilgili herhangi bir hukuksal olumsuzluk bulunmamaktadir
REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz tizerinde herhangi bir rehin kaydina rastlanmamastir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

Tasinmaz iizerinde herhangi bir beyan kaydina rastlanmamustir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Tasinmazin imar durumu: Degerleme konusu Cayirova Ilgesi, 420 ada 26 nolu parsel ;

0 13.12.2012 tarih ve 669 sayili Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile onanan 1/5000
olcekli Nazim Imar Plaminda ayrik nizam, KAKS: 0.80 &n bahge mesafesi 10m, yan bahce mesafesi
10m yapilasma sartlarma “TICARET “ lejantinda iken;

0 12.12.2013 tarih ve 720 sayili Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karar1 ile onanan 1/1000
olcekli Uygulama Imar Plam Degisikligi kapsaminda ; Yarik nizam, Hmax:5 kat, KAKS:1,20 én
bahge mesafesi:7m, arka ve yan bahge mesafesi:10m yapilagmali sekilde “ TICARET ¢ alaninda yer
almaktadir.

Cayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde 24.04.2015 tarihinde yapilan incelemeye gére
degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede, imar plani kapsaminda yapilasma kosullarina
yonelik giincelleme yapildigi ve imar uygulamasinin séz konusu oldugu ve bu kapsamda bolgede
kalan parsellere imar durumu ve yeni ruhsat verilemedigi bilgisi alinmistir. Degerleme konusu
taginmaz ise halihazirda uygulama gormiis net parsel olup; ruhsatin1 almis durumdadir.
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sorumlulugundadir,

3.6. Zemin Etddid yapilmadan uygulama yapilamaz.

3.5. Ilgilisinin sundugu evraklara, uygulama imar planina ve imar plani notlarina gére tanzim edilmis ofan imar durumu, yapilanma sartlarimi géstermekte
olup sdz konusu parselin kapsayan, ifraz islemlerinden kaynzklanan ve imar uygulamalanni etkileysn islemler 18. madde uygulama bdrosunun
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P. Tasdik Tarihi - Bina Yuksekligi TAKS % -
Olcedi 1/1000 Bina Derinligi = KAKS(Emsal) % - (1,20)
Mer'i Imar Plani |- Kat Adedi - ingaat Nizanmi -
ilgesi CAYIROVA On Bahce Mesafesi 7,00 Arka Bahce Mesafesi |-
Mahallesi SEKERPINAR Yan Bahce Mesafesi 10,00 Kot Alinacak Nokta -
Aciklama -
Kisitiama
Pafta Ada Parsel Yiz Olcimu Parselin Plan Fonksiyon Bilgisi :
Kadastro .
> 420 26 15652,00 m= 1/1000 UIP : TICARET Alani,

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

24.04.2015 tarihinde Cayirova Belediyesi Imar Miidiirliigiinde degerleme konusu 420 ada 26 no.lu

parsele ait imar islem dosyasi incelenmistir.

Tasinmazin dosyasinda, A Blok igin; 29.08.2013 tarih ve 521 sayili yap1 ruhsati ve 19.07.2013 tarih
ve 2013/521 sayili onayli mimari projesi mevcuttur. Bu ruhsata gore yapi ofis ve isyeri nitelikli 1
bagimsiz bolumliidiir. Ofis ve is yeri alam1 8.727,75 m? ortak alan 403,25 m? olmak iizere toplam

insaat alan1 9.131,25 m?’dir.

Yap1 sinifi 4B’dir. Bodrum, zemin ve 1. Kat olmak iizere binanin toplam kat sayis1 3’tiir.

B blok i¢in ; 28.03.2014 tarih ve 155 sayili yap1 ruhsati, 09.01.2015 tarih, 003 sayili tadilat yap1
ruhsati ve 12.12.2014 tarihli onayli mimari projesi mevcuttur. Ofis ve is yeri nitelikli 1 bagimsiz
boliimli bina igin alinmig ruhsatta toplam ingaat alan1 51.795,35 m? dir
Yap1 simufi ise 4B°dir. 7 adet bodrum kat, zemin ve 4 adet normal kat olmak tizere binanin
toplam kat sayis1 12°dir.
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5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERi V.B.
DIiGER BENZER KONULAR ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI,
PLAN iPTALLERI V.B. DiIGER BENZER KONULAR

Degerleme konusu Cayirova Ilgesi, 420 ada 26 nolu parsel iizerinde herhangi bir enciimen karari,
yapi tatil tutanagi ya da zabita rastlanmamustir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

Degerleme konusu tasinmazin {izerinde yapilmasi planlanan A ve B Bloklarin yap1 ruhsatindan
edinilen bilgiye gore;

A Blok I¢in: PETEK YAPI DENETIM LTD.STi., Omer Aga Mah., Bilgusu Cad., ABM Is
Merkesi,No:41,Kat :7, Izmit / Kocaeli, Tel: 0 262 323 44 40/41

B Blok i¢in; PETEK YAPI DENETIM LTD.STi., Merkez Mah. Albay Burak Cad. No:5 i¢ Kap:
No:27 Golciik/Kocaeli, Tel: 0 262 412 40 33

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

Degerleme konusu parsel 13/12/2012 tarih ve 669 sayili Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karari
ile onanan 1/5000 6lcekli Nazim imar Planinda ticaret lejandinda, KAKS: 0.80 6n bahge mesafesi 10
m, yan bahce mesafesi 10 m, “ ayrik nizam” yapilagsma sartlarina sahip iken; imar durumunda
degisiklik yapilmasi sonucu 12.12.2013 tarih ve 720 sayili Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Meclis
Karar1 ile onanan 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi kapsaminda; Hmax:5 Kat,
KAKS:1,20 6n bahge mesafesi:7m, arka ve yan bah¢e mesafesi:10m yapilasma kosullarina ticaret
alanmdir.

5.4. DEGERLEMESi YAPILAN PROJE

EGER BELIiRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKIN DETAYLI BIiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN
ACIKLAMA

Degerleme konusu parsel tizerinde Rapor tarihi itibari ile onayl yap1 ruhsati ve eklerine gore “Ofis ve
Is yeri” olarak gelistirilmek iizere insaatina baslanilmis olan proje gdz oOniinde bulundurularak
hesaplamalar yapilmistir.

(EK - DOKUMANLAR VE BELGELER)
6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Y 6ntemi, Emsal Karsilastirma Y ontemi ve Gelir yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagimimin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi
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istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin ger¢ek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
giivenilir ve gercekei yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanr.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin dnemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

o Segcilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir yonteminin
Uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile iizerinde yapi1 bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kayb1 ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan taginmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yap1 geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bdlgedeki
taginmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

e Tasmmazin ¢evresinde yapilasmalarin heniiz tamamlanmamis olmast,
e Tasmnmazin cephesindeki caddenin meyilli ve biraz dar olmasi,
OLUMLU YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER

e Tasinmazin ruhsatli ve onayli projeli olmasi.

e Imar uygulamasi gérmiis parsel olmasi.

e Tasinmazlari kenarinda olmasi, iizerine yapilan her iki blokun da cadde cepheli olmalari,
e TEM Otoyoluna yakin bir konumda bulunmasi,

e Planlanan “Veri Merkezi” nin iklimlendirmeli, 1s1 ve enerji tasarruflu, ¢ok giivenlikli yiiksek
teknolojik donanima sahip nitelikli bir yap1 olmast,
o Ulagilabilirlik agisindan uygun bir konuma sahip olmasi,

e Bolgenin ve ¢evresinin sanayi agisindan hizla gelismekte olmasi.

64. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Degerleme konusu olan 420 Ada, 26 numaral parsel “ARSA” vasfindadir. Uzerinde mevcut insaat
seviyesine gore ve ingaatin tamamlanmis hali ile satis ve kira degeri tespiti yapilacaktir.

Taginmazin tamamlanmis hali ile deger tespiti, A ve B Bloklarin tamamlandigi durumdaki toplam
degerine esit olacaktir. A ve B blok tamamlanmis deger tespitleri, Emsal Kargilagtirma ve Maliyet
Yontemleri ile tespit edilmistir.

Ozellikle A blok yiiksek seviyede giivenlik, iklimlendirme ve giivenlik donamimlarma sahiptir.
(yiiksek teknolojiye sahip, LEED standartlarina uygun) Bu binaya uygun emsaller bulunmasi miimkiin
olmadigindan deger tespitinde sadece maliyet yontemi kullanilmig ve emsal karsilagtirma yontemi
kullanilamamustir. A blogun payina diisen arsa miktari takribi olarak arsa alaninin yarisi ( 15652/2 =

7826.00m2 ) kabul edilmis olup, buradan hesaplanan arsa bedeline, insaat maliyetleri eklenmek
suretiyle deger tespit edilmigtir.

B blok ise bodrum 7, bodrum 6 seviyelerindedir. Projenin tamamlanmis olmasi durumuna gére deger
takdirinde yap1 ruhsati ve onayli mimari projeleri esas alinmigtir. Emsal karsilagtirma yontemi ile
degerleme yapilmstir.

Mevcut insaat seviyesine gore deger tespiti:

Mevcut ingaat seviyesine gore deger tespit edilirken, arsa degerine, arsa iizerinde gelistirilen iki blogun
maliyet bedelleri eklenmek suretiyle Maliyet Yontemi kullanilmistir. Mevcut tamamlanma durumuna
gore deger takdirinde A blok’ un yaklagik olarak tamamlanmis oldugu goriiliip maliyet tespitleri ile
deger takdiri yapilmigtir.
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B blokta insaatin ¢ogu zemin kat altindadir. ( 7 bodrum, zemin + 4 normal kat) . Burada -7. Kattan
+1. Normal kata kadar her katta cesitli oranlarda betonarme insaat calismalari siirmektedir.

Kira Degeri Tespitine Iliskin:

Tagimnmazin tamamlanmasi durumundaki kira bedeli tespit edilirken, tasinmaz {izerinde planlanan A ve
B bloklarin tamamlanmis olmast durumuna gore kira degeri tespit edilmistir. Kira degeri tespitinde,

A blok i¢in maliyet yontemi ile verilen deger esas alinarak, bolge genelindeki kapitalizasyon oranlari
cercevesinde direkt kapitalizasyon yontemi ile kira degeri tespit edilmistir.

B blok icin ise kira degeri tespiti, bolgedeki kiralik emsallerden hareket edilerek “emsal karsilastirma
yontemi ¢ercevesinde takdir edilmistir.

6.5. DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Emsal karsilastirma, maliyet ve gelir yontemi ile deger tespitine iligkin olarak yapilan piyasa ve emsal
arastirmalar1 sonuclari agagida 6zetlenmistir.

ARSA EMSALLERI

Yiizél¢iimii ( M?) Satis Fiyat1 (TL) ACIKLAMA BiRiM FiYAT
(TL/M?)

4250 9000 Cadde uizerinde 0,60 2.117
emsalde sanayi imarli,
arsanin  firme tarafindan
pazarliklt olarak
800USD/m2 birim degerle
satista oldugu Ogrenilmistir.
(Yetkili; Servet Bey 0 534
939 40 53)

4.200 8.000.000 Cok yakin konumda, cadde 1.904

uzerinde 0,60 emsalde
sanayi  imarli, arsanin
sahiplerince  800USD/m2
birim degerle satista oldugu
ogrenilmistir. (AREA GM.
Kerem Dumlu Bey 0 262
7430000 )

11.300 17.000.000 Ayni bolgede, TEM'e ¢ok 1.504
yakin ve 0,80 Emsa sanayi
imarli, 11300m2  alanh
arsanin yakin zamana kadar
pazarlikli olarak 17,000,000
TL bedelle satista oldugu
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bilgisi alinmustir. (NIDA
GM , Mehmet Geng Bey
TEL : 053224711 44)

6.840 70.000.000 Tasmmmaza biraz mesafeli 2.000
konumda, caddde zeri
konumda 0,60 Emsal, sanayi
imarli olan 8,000 m2 alanh
arsanin 16,000,000 TL satis
fiyatt  bilgisi  almmustir.
(Century 21; Nedim Bey
TEL : 0533 211 58 90)

4200 8000 Cadde iizerinde, %60 sanayi 1904
imarli, 4200 m? alanh
arsanin ~ 8.000.000TL )
bedelle satihlk  ilaninda
oldugu bilgisi almmustir. (
Emlak; Ergun bey, 0532
243 57 29)

BILGI : Remax-Akin, Ersel bey  TEL : 0532 492 06 70

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu boélgede, TEM otoyoluna yakin ve cadde istii, konu
parselin konum ve imar Ozelliklerinde arsanin birim fiyatlarinin 1500TL- 2000 TL arasinda
olabilecegi bilgileri alinmigtir.

KIiRALIK BiNA- DEPO EMSALLERI

6000 36000 Tasinmaza yakin, canli (15.60TL/m2)/ AY

cadde  iizerinde, Yap1
kullanim  izinli, yiiksek
tavanli ve lojistik igin ¢ok
uygun bina aylik 6 USD/m2
bedelle kiraliktir. (Firma
yetkilisi Servet Bey
TEL : 0534 939 40 53)

4 kath plaza 3550 Konu taginmaza ¢ok yakin, (14.08TL/m2)/AY
zemin+3kat ( Toplam 4 kat)
ofis, igyeri kullanimina
uygun tabela 6zellikli, cadde
cepheli igyeri 50.000TL /
AY  bedelle  kiraliktir.
Rotam Emlak:0541 649 10
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AREA GM. Kerem Dumlu Bey 0262 743 00 00

Bolge emlak¢ilarindan alinan bilgiye gore konusu tasinmazin iizerinde insa edilen binamin
ortalama aylik kira degerinin 4-6 USD/m? civarinda olabilecegini belirtmislerdir. (Ortalama
ayhk kira 11.00 — 15.60TL /m2 arasi)

SATILIK iSYERLERI EMSALLERI

ALANI ( m2) FIYATI (TL) OZELLIK Birim Deger ( TL /m2)

6000 15.000.000TL Taginmaza yakin, Cadde 2500
tzerinde, 4200m2  arsa
lizerinde 6000m2  alanlh
lojistik amaca uygun depo ve
idari bina satilik ilanindadir.
(vetkili, Servet Bey, TEL :

0534 939 40 53

13000 27000000 14.000 m? arsa Uzerinde, 2.076
depolu, 1700 m? idari kismi ve
8.000 m? ¢alisma alani bulunan
fabrika binasi satiliktir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu parsel ise imar uygulamas: sonucu olusmus arsadir. Uzerinde ruhsatli ve onayl
projeli A ve B bloklardan ibaret ingaat vardir.

Bolgede canli cadde tstii arsa birim satis degerleri ( yaklasik 550- 800 USD / m2 ) ortalama 1400-200
OTL/m? araligindadir. Konu taginmazin konumu, imar durumu, 1.20 olan emsal degeri, bulundugu
konumu, geometrik ve topografik 6zellikleri, tizerindeki projenin hizla siirmekte olmasi vb. nedenlerle
arsa birim degerinin 1600 TL/m? birim fiyatla satisa konu olabilecegi, kira degerinin ise ortalama
15TL / AY olabilecegi disiiniilmektedir.

6.6. SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Rapor’un 6.5. baglig1 altinda detaylar1 verilen tespitler ile piyasa ve emsal aragtirmalari
sonucunda degerleme konusu parselin 1600,-TL /m? degerle alim-satim islemine konu
olabilecegi kanaatine varilmis olup, bu birim deger esas alinarak 420 ada 26 parsel i¢in
hesaplanan toplam deger asagidadir.
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Yiizol¢iimii, m2 Deger, TL/m? Deger (TL) ( KDV Harig)
15652.00m2 1600 25.043.200

A blok- Veri Merkezi i¢in deger tespiti:
A blogun yiiksek teknik donamima sahip bir bina olmasi sebebiyle piyasada emsallerinin
bulunmamasindan dolay1 emsal karsilagtirma yontemi kullanilamamustir.

B blok-Operasyon Merkezi icin deger tespiti:

Mevcutta B blok, 26 numarali parselin bir pargasi oldugundan tek basina ayr1 bir degeri s6z konusu
degildir. Ancak ileride, kat irtifaki, kat miilkiyeti kurulmasi durumunda ayri bir deger ifade
edebilecektir. Su anda, B blok degeri, sadece parselin biitiin olarak degerine ne kadar etki edecegi
amaciyla tespit edilmistir. Ruhsat incelendigi zaman parsel iizerindeki bloklar1 2 adet ayr1 bagimsiz
boliim olarak tanimlanacaklar1 tahmin edilmektedir.

B blok heniiz yaklagik %15 tamamlanma yiizdesinde seviyede insaat agamasindadir.

Tasinmazin tamamlanmig olmasi durumundaki degeri emsal karsilastirma yontemi ile tespit
edilmistir.

B blok Operasyon Merkezi binasina yonelik emsal aragtirmasi yapilmis olup, bolgede yer alan isyeri
fabrika, depo gibi yapilarin birim satis degerinin 2.000- 2.500 TL/m? araliginda oldugu gorilmiistiir. B
blok olarak tasarlanan yapinin da bolgede yer alan yapilara gore daha 6zellikli olacagi
diisiiniilmektedir. Ancak B blogun emsal taginmazlara kiyasla daha biiyiik alanli olmasi ancak toplam
ingaat alaninin ¢ok biiyilik bir béliimiiniin zemin kat altinda ve ortak alan seklinde olmasi nedeniyle
birim satis degeri 1.450 TL/m? olarak takdir edilmistir.

Zemin Ustii ( Toplam alanin yaklasik %30 luk boliimii ) yapinin birim degeri 2.750 TL/m?, bodrum
katlar ise ( Toplam alanin yaklasik %70 lik boliimii ) 800 TL/m? birim bedelden degerlendirilmistir.)

ALAN BIRIM SATIS DEGER TL/M2 SATIS DEGERI/TL
51.795,35m2 1.450 (TL /m2) 75.103.257,50.- TL

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Maliyet yonteminde deger, “arsa + gelistirme maliyetlerinden” olugmaktadir. Gelistirme
maliyetleri ise insaat maliyetleri yam sira, ¢evre diizenleme, altyapi, teknik donanim, uzman
raporlar1 ve danismanlik hizmetleri gibi konular1 kapsamaktadir.
Degerlemesi yapilan 26 nolu arsa iizerinde projesine gore A blok ve B blok olmak iizere 2
adet bina yer almaktadir.
Arsa tlizerindeki “A BLOK “ iklimleme, otomatik yangin sondiirmeler, ¢ok c¢esitli giivenlikler
vh. teknolojik donanimli oldugundan maliyetinin hesaplanmasi firmanin gerceklestirdigi
maliyetler gdz Oniine alinmustir. Bu bina tamamlanmis durumdadir. Igerine Halk Bankas:
tarafindan bilgisayar kabinleri vb. tesisat ve donanimlar yerlestirilmektedir.
Gelistirme maliyetleri ise HALK GYO A.S. beyanlart dogrultusunda kabul edilerek
kullanilmustir.
Tamamlanmis olmasi durumundaki deger takdiri
A Blok Yapi1 Maliyet Degeri (_arsa pay1 maliyeti harig):

Degerleme konusu tasinmaz ilizerinde gelistirilen A Blok “Veri Merkezi” dir ve Yaklasik
%100 tamamlanma seviyesindedir.
A blok, istiin teknolojik 6zellik ve donanimlara sahiptir. LEED standartlarinda bir bina
ingaat1 yapilmaktadir. Bu ileri teknoloji gerektiren donanimlarin maliyetlerini tahmin etmek,
benzerleri ¢ok sayida ve piyasaya agik veriler olmadigindan ve oldukca giictiir.
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Halk GYO A.S.’nin, beyan1 dogrultusunda, 9.131,25 m? toplam bina kullanim alani olan “ A
Blok” igin 6ngoriilen maliyet bedeli arsa pay1 maliyeti hari¢ 70,000,000 TL dir.

B blok Yapi Maliyet Degeri (_arsa payr maliyeti hari¢) : B blok igin beyan edilen maliyet
61.800.000 TL’dir (arsa harig). Mevcut tamamlanma oranina goére ve projenin tamamlanmig
olmasi1 durumuna gore deger tespitinde bu beyan edilen maliyetler dikkate alinmistir. ( Not :
yapinin yaklasik %70 oraninda boliimii zemin seviyesinin altinda, genellikle ortak alanlar ve
otoparktir.)

TOPLAM YAPI ALANI  ORT. BIRIM MALIYET) YAPIMALIYET. DEGERI
51.795,35 m2 1200 (TL /m2) 62,154.420.- TL

( Parsel Uzerinde insa Edilen A ve B Bloklarin her ikisinin de tamamlanmasi durumunda)
Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti

ALAN (m2) BIRIM DEGER (TL/ m2)  DEGER(TL)
Arsa Degeri 15.652 1.600 25.043.200
A Blok Yapi Maliyeti 9.131,25.- 7665 70.000.000
B Blok Yapi Maliyeti 51.795,35.- 1.200 62.154.420
TOPLAM MALIYET ( BINALARIN TAMAM. DURUMU) 157.197.620.-TL

(Parsel Uzerinde Insa Edilen A ve B Bloklarin MEVCUT tamamlanma oranlarina gore)
( Rapor tarihi itibari ile; A Blok %100 oranda, B Blok ise yaklasik % 15 oranda tamamlanmis
durumdadir)

Malivet Yontemine Gore Deger Tespiti(

ALAN (m2) BIRIM DEGER (TL/ m2)  DEGER(TL)
Arsa Degeri 15.652 1.600 25.043.200
A Blok Yapi Maliyeti 9.131.25- 7665 70.000.000
B Blok Yapi Maliyeti 51.795,35.-  1.200 (x %15) 9.323.163
TOPLAM MALIYET ( BINALARIN TAMAM. DURUMU) 104.366.363.-TL

Arsa Uzerindeki Bloklarin tamamlandiktan sonra Maliyet yonteminde tespit edilen degerlerinin
her blok i¢in ayrilmasi durumunda degerler ( Arsa paylar1 2 ve ;2 olarak alinmistir) :

Degerleme konusu tasinmaz ilizerinde A ve B blok olmak iizere 2 adet blok insa edilmektedir. A ve B
blogun arsa alanlar1 birbirinden ayristirilarak iki ayr1 bagimsiz birim haline getirilmesi halinde deger
tespit edilmesi;
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Maliyet Yontemine Gore A ve B Bloklarin tamamlandiktan sonra ortaya ayri ayri degerleri;

A BLOK ALAN (m2) BiRIM DEGER (TL/m2)  DEGER(TL)
Arsa Degeri 15.652/2 1.600 12.521.600
A Blok Yapi Maliyeti 9.131.25- 7665 70.000.000
A BLOK TOPLAM MALIYET,; 82.521.600,-TL
B BLOK ALAN (m?2) BiRIM DEGER (TL/m2)  DEGER (TL)

B Blogun ic mekan 6zelliklerinin tamamen yapilmasi durumundaki maliyet degeri.

Arsa Degeri 15.652/2 1.600 12.521.600
B Blok Yapi Maliyeti 51.795,35.- 1.200 62.154.420
B BLOK TOPLAM MALIYET; 74.676.020,-TL
B BLOK ALAN (m2) BiRiM DEGER ( TL / m2) DEGER (TL)

B _Blogun dis cephesinin __ve cati_értisiiniin _kapatilmasi _durumunda ,ic mekan tefrisinin
yapilmamasi halindeki maliyet degeri.

Arsa Degeri 15.652/2 1.600 12.521.600
B Blok Yapi Maliyeti 51.795,35.- 900 46.615.815
B BLOK TOPLAM MALIYET; 59.137.415-TL

6.6.3. GELIiR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Degerleme konusu taginmaz iizerinde ingaat devam etmektedir. Tasinmazin konumlandigi Cayirova
Ilgesi, Sekerpinar Mahallesi mevkiinde benzer nitelikte_ ‘“VERI MERKEZI VE OPERASYON
MERKEZI ‘ olarak kiralanan ve getiri ve gelir saglayan emsaller olmadigindan nakit akimi yontemi
Indirgenmis Nakit akini analizi sonucunda degerleme konusu projenin tamamlanmis olmasi

durumuna gore toplam deger tespiti yapilamamustir.
6.7. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER .
Tasinmazin tamamlanmasi durumunda A ve B Blok igin ayr1 ayr1 kira bedeli tespiti yapilmigtir.

A blok kira degeri tespiti: A blok- “veri merkezinin” bolgedeki yapilara gore ¢ok daha yiiksek maliyet
ile ingsa edilecek olmasindan dolayi, bdlgedeki sanayi tipi yapilara gore daha yiiksek kiradan
kiralanabilir 6zellikte olacag: diisliniilmektedir. Veri merkezi kiralarina emsal olabilecek bir bilgi,
piyasada bulunamamis oldugundan Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilamamigtir. Bu sebeple kira
degeri belirlenirken Gelir Yontemi kullanilarak “direkt kapitalizasyon uygulanmigtir.  Direkt
kapitalizasyon yonteminde: “Deger = Gelir x Kapitalizsayon oram” formiilii kullanilmaktadir. Bu
formiilden hareketle, “Gelir=Deger x Kapitalizasyon orani” olarak uygulanabilmektedir.

Yontemde kullanilmasi gereken “satis degeri” , maliyet yonteminde, A blok icin tespit edilen
“tamamlanmis hali ile satis degeri” kullanilmigtir. Raporun 6.6.2 Maliyet Yontemi ile deger tespit
bolimiinde analiz edilmis ve hesaplanmistir
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Yontemde kullanilmasi gereken kapitalizasyon orani piyasadan edinilmis olup, bolgedeki gegerli oran
secilmistir. Raporun 6.5 boliimiinde piyasada yer alan birim kira ve satis bedelleri bulunmaktadir.
Referans birim kira degerleri agirlikli olarak 11- 15 TL/m?%ay araliginda, ortalama birim satis degerleri
pazarlik paylar1 dikkate alindiginda, agirlikli olarak 1.250-2.200 TL/m? araligindadir. Bu gercevede
kapitalizasyon oran1 % 6,8 - 8,8 araliginda bulunmaktadir. Referans kapitalizasyon oran1 %7,5 olarak
kabul edilmistir. A blok icin takdir edilen kira bedeli tabloda yuvarlatilmis olarak asagidaki gibidir.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore Kira Degerinin Belirlenmesi (Parsel Uzerinde insa Edilen A
Blogun Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Belirlenen Degeri Kullamilarak Kira Bedelinin Tespiti

BLOK Tasimazin Degeri Bolgedeki Yillik Net Kira Geliri | Aylhk Net Kira Getirisi
Kapitalizasyon Orani | (IEV*R) (Yilik Net | TL/AY
(%7-%8) Kira=Tasmmazm Degeri
x Kapitalizasyon Oranr)
A 82.521.600 7.5% 6.189.120 515.760

B blok kira degeri tespiti:
B blok kira degeri tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmustir.

Emsal karsilastirma yontemi c¢ergevesinde raporun 6.5 boliimiinde yer alan emsaller incelenmis olup
referans kira degerlerinin agirlikli 11-15 TL/m?%ay degistigi goriilmiistiir. S6z konusu emsaller, 800-
11.630 m? araliginda yer almaktadir. Degerleme yapilan tasinmaz ise (B blok), mimari projesine gore,
yaklasik 16.173,47 m? si zemin Ustiinde kiralanabilir ofis alan1 ve yaklasik 35.621,88 m? si, bodrum
katlarda otopark olmak iizere toplam 51.795 m? insaat alanmna sahip bir yapi1 olacaktir. Alan
biiyiidiikce 6denebilir kira degeri nispeten diisiik tutulmasi gerekli goriilmiis ve {ist yapinin ayhik 12
TL/m?den, otopark alanlarinin ise, genel kabul olan 1/3 orani bedel {izerinden 4 TL/m? olarak deger
takdiri yapilmast uygun goriilmiistiir. Bu durumda toplam kira bedeli asagidaki tablodaki gibi
hesaplanmigtir

Emsal Karsilastirma Yéntemine Gore B Blogun i¢c mekan 6zelliklerinin tamamen yapilmasi halinde Tamamlanmms Olmasi
Durumuna Gére Kira Degeri Tespiti

Kat Alan, m? Birim Kira Degeri TL/m*ay Kira Degeri, TL/ay
Bodrum Kat Alanlar1 Toplamu, 35.621,88 45 160.298,46
m2
Zemin, 1., 2., 3., 4. Normal Kat 16.173,47 12.5 202.168.37
ve Cat1 Kat1 Alan1 Toplami, m?
TOPLAM 51.795,35 362.466,83.TL~362.000.TL

Aylik kira degeri 362.466,83 TL olarak hesaplanmig olup 362.000 TL olarak yuvarlatilmistir. Bina
biitiiniinde ortalama kira 7 TL/m?/ay olmaktadir.
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Emsal Karsilastirma Yontemine Gore B Blogun dis cephesinin ve c¢ati értiisiiniin kapatilmasi durumunda .i¢ mekan tefrisinin
yvapilmamasi halindeki Tamamlanmis Olmasi Durumuna Gére Kira Degeri Tespiti

Kat Alan, m? Birim Kira Degeri TL/m?*ay Kira Degeri, TL/ay
Bodrum Kat Alanlar1 Toplami, 35.621,88 4 142.484

m2
Zemin, 1., 2., 3., 4. Normal Kat 16.173,47 11.25 181.951

ve Cat1 Kat1 Alan1 Toplami, m?

TOPLAM 51.795,35 324.435.TL~325.000.TL

Aylik kira degeri 324.435 TL olarak hesaplanmig olup 325.000 TL olarak yuvarlatilmistir. Bina
biitiiniinde ortalama kira 6.27 TL/m?/ay olmaktadir.

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIiZi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Miidiirliigii’nde yapilmis olup, hukuki acgidan
herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.

6.9. BOS ARAZi VE GELISTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerleme konusu taginmazin bos arsa degeri ve proje degerinin tespitine iliskin emsal karsilagtirma,
maliyet ve gelir yontemi ¢ergevesinde yapilan varsayim ve hesaplamalar Rapor’un 6.6. ana baslig
altinda detayli olarak sunulmustur.

6.10. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIiZi

Tagimnmazin en etkin ve en verimli kullanimi; yasal olarak izin verilen, fiziki olarak miimkiin, finansal
olarak fizibil alternatif olan Mer’i Imar Plam yapilanma hakki ve fonksiyonu dogrultusunda
kullanilmasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

S6z konusu parsel ilizerinde ingaat caligmalart devam eden A ve B bloklar yer almaktadir.
Degerlemede miisterek ve ortak alanlar tespit edilen deger icerisinde yer almaktadir.

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESi

71. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Degerleme konusu 26 numarali parsel lizerinde %100 tamamlanma oraninda A blok ile %15
tamamlanma oraninda olan B blok yer almaktadir. Bu nedenle bloklarin payina diisen arsa orani esit
olarak alinip, A blok i¢in maliyet yontemine gore B blok ise emsal karsilastirma ve maliyet yontemine
gbre projenin tamamlanmis olmasi durumuna gore deger takdiri yapilmstir.

Projenin Tamamlanmig Olmasi Durumuna Gore Deger Takdiri

Satis Degeri Takdiri, TL

A Blok, (Maliyet Yontemi) Arsa+Bina Bedeli olarak 82.521.600.TL
B Blok, (Emsal Karsilastirma Yontemi 75.103.257,50.TL
TOPLAM 157.624.857.50.TL

Projenin Mevcut Insaat Seviyesine Gére Deger Takdiri

Alan1 (m?) Birim Degeri (TL/m?) Ingaat Seviyesi (%) Deger/TL
Arsa 15.652 1600 25.043.200
A Blok Maliyeti 9.131.35 7665 100 70.000.000
B Blok Maliyeti 51.795,35 180 15 9.323.163
Maliyet Yontemine Gore mevcut insaat seviyesine gore deger tespiti 104.366.363

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICiN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIiRILMEDiIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu arsa iizerindeki A ve B blok i¢in ruhsat alinmis olup, 5 yil igerisinde insaatin
tamamlanarak yap1 kullanma izin belgelerinin alinmasi ve tapuda kat miilkiyeti veya cins tashihinin
yapilmasi gerekmektedir. Mevcut durumdaki proje asamasina gore mevzuat uyarinca yapilmasi
gerekenler yapilmis olup evraklart mevcuttur.
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7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyiinde“proje” olarak yer almasinda,
Sermaye Piyasas1 Mevzuati ¢ercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklar1 sonuglara katiliyorum.
8.2. NIHAI DEGER TAKDIRI

8.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRIi

SATIS DEGERI TAKDIiRi

420 Ada 26 Parsel Satis Degeri (TL) KDV Hari¢ Satis Degeri (TL), KDV Dahil Satis Degeri (USD), KDV Harig
Tamamlanmis olmasit Durumuna | 157.624.857. 185.997.331 58.379.576

Gore Deger Takdiri

Mevcut ingaat Seviyesine Gore | 104.366.363 123.152.308 38.654.208

Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazin Tamamlanmasi Durumuna Gore KDV Hari¢ toplam rayic¢ degeri;

157.624.857-TL  (Yiizelliyedimilyonaltiyiizyirmidortbinsekizyiizelliyedi-Tiirk Liras1)) olarak takdir
edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin Mevcut Insaat Seviyesine Gore KDV Harig¢ toplam rayic degeri;
104.366.363-TL (Yiizdortmilyonii¢yiizaltmisaltibinii¢yiizaltmusii¢c-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2 KiRA BEDELI TAKDIiRi

Parsel Uzerinde ingaati Devam Eden Projenin Tamamlanmasi Durumuna Gére Kira Degeri

Alan Birim Aylik Kira(TL/ay) Yillik Kira TL/Y1l Yillik Kira Usd/Y1l
Kira(TL/m2/ay)

1-ABLOK 9131,25 56.48 515.760 6.189.120 2.292.266
2-B Blogun ic mekan | 51.795,35 7 362.000 4.344.000 1.608.888

ozelliklerinin
tamamen __yapilmasi

durumundaki kira
degeri
3-B Blogun dis | 51.795,35 6.27 325000 3.900.000 1.444.444

cephesinin___ve cati
ortiistiniin kapatilmasi
durumunda ,ic mekan
tefrisinin_yapilmamasi
halindeki Kira degeri

TOPLAM 60.926,60 1+2=877.760- 1+2=10.533.120- 1+2=3.901.155-
1+3=840.760 1+3=10.089.120 1+3=3.736.711
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RAPOR TARIHI ITIBARIYLE 1 USD: 2,70 TL, 1 EURO: 2,88 TL

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

Ali Riza TOPSAKAL

SPK Lisans NO:400920

Dederleme Uzmani
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dogan OZAYDIN
SPK LISANS NO:401148

Harita Mihendisi
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EK 1 - FOTOGRAFLAR

PROJE MAKET GORUNUMLER

CADDE ve A BLOK
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IDARI BOLUM TEKNIK VERI ODASI ( Beyaz Oda)
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IMAR DURUMU

wuuyic

sorumlulugundadir.

3.6. Zemin Etudi yapilmadan uygulama yapilamaz.

3.5. Ilgilisinin sundugu evraklara, uygulama imar planina ve imar plani notlarina gére tanzim edilmis clan imar durumu, yapilanma sartlanini géstermekte
olup s6z konusu parselin kapsayan, ifraz iglemlerinden kaynaklanan ve imar uygulamalarini etkileyen islemler 18. madde uygulama birosunun
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P. Tasdik Tarihi Bina Yuksekligi TAKS %

Olcedi 1/1000 Bina Derinligi - KAKS(Emsal) % -(1,20)
Mer'i imar Plani |- Kat Adedi = Insaat Nizami =
ilcesi CAYIROVA On Bahce Mesafesi 7,00 Arka Bahce Mesafesi |-
Mahallesi SEKERPINAR Yan Bahce Mesafesi 10,00 Kot Alinacak Nokta -
Aciklama -

Kisitlama

Pafta Ada Parsel Yiiz Olcimii Parselin Plan Fonksiyon Bilgisi :
Kadastro _ 45 - 15652,00 m? 1/1000 UIP : TICARET Alani.
TAKBIS
Raporiayan Tarth / Saat Begvuru No Dekont No Miktar
TRGM Portal {44 04 2015 110330 [ 20155024 |20150414. 798 700014 [1600 10
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinenaz Mevkis

Zemin No 42874952 Cilt / Sayfa No 4173988

I/ lige KOCAEL| / GAYIROVA Ada / Parsel 420126

Kurum Ady Cayeova Yzolgim 15652,00000

Mahalle / Koy Adi SEKERPINAR2 Mahalest Ana Taginmaz Nitslik ARSA

lgi Agikdama Maiik / Lehdar Tarih - Yevmiye |
imar dilzeniemesine nmegty 06.032015 - 1838
MOLKIYET BILGILERI
Maisk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 Satg - 1192012 - 6174
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KONUM

Ada

[ Kocaeii M
[420 v

iige Mahalle
Caywova Sekerpinar2

ilce
Parsel

Ada
420

[ cayirova v Mahalle/Koy | sekerpinar2 v
[26 v

Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
26 15.652,00 m2 Arsa = G22B19A1B

Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Koordinat Ir

YAPI RUHSATLARI
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VAZIYET PLANI
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A BLOK/ BODRUM KAT PLANI

ZEMIN KAT PLANI




A BLOK/ 1. KAT PLANI

A BLOK / KESITLER




A BLOK / GORUNUSLER
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VAZIYET.PLANI

B Blok / 7. Bodrum Kat













NORMAL KATLAR




B BLOK /KESITLER




EK 2 - DOKUMAN VE BELGELER
EK 3 - LISANSLAR

Ali Riza TOPSAKAL

Ekonomist

Gorevi ...: Lisansli Degerleme Uzmani

KiSiSEL BiLGILER

D.Tarihi.: 22,09,1965

M. hali...: Evli

e-mail ..... : adim@adimgd.com.tr

MESLEKi TERCUBESI

1987-1989 Menkan Dig Ticaret AS — Dis Ticaret Mudirii

1991-2003 Menkan Dig Ticaret AS- Gn.Midiir Yard.

2004-2008Promeks Degerleme A.S.-Ortak

2008-2009 Faal Degerleme Ltd.Sti — Ortak

2009-2011 Aktif Degerleme A.S.-Gn.Miid.Yard.

EGIiTiM BIiLGILERi

-ANKARA UNIVERSITESI SIYASAL BILGILER FAKULTESI
ULUSLAR ARASI iLISKILER

-CALIFORNIA STATE UNIVERSITY of FULLERTON-BA
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

Tspm TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIG

Tamby: 78082000 Ne: 4148

GAYRIMENKUL DECGERLEME UZMANLIGI LISANS]

Sermaye Pyasast Kurulu'nun Seri: VI Na:

34 sk "Sermaye Poyasasinda Faaltveste
Bulunantar ke Usanstama ve Sicll Tutrmaya,

lighin Lxasli Hakkarwda TebA2 T uyarnca

Dogan OZAYDIN

Gayrimenkul Degerieme Uzmanlss Lisansim almava hak kazanmisue,
! ’ % ! n

A dthpiet S .

IMhary ARIKAN
GENFL SOKRETER

HENKLE FOTOKOR)

T R —— e
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Dogan OZAYDIN
Harita Miihendisi

Gorevi : Sirket Ortagl - Sorumlu Degerleme Uzmani

KiSISEL BILGILER

Dogum Tarihi :07.02.1949

Medeni Hali : Evli

e-mail :adim@adimgd.com.tr

MESLEKi TECRUBESI

2011-...... : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.
Sirket Ortagi - Sorumlu Degerleme Uzmani

2008-2010 : Kiiresel Harita ins. Trz. Miih. Tic. A.S.

Yonetim Kurulu Baskani
2005-2008 : Jeo TEK Sirketler Grubu

Yonetim Kurulu Baskani — Proje Yoneticisi - Proje Middri
1997-1998 : Kalkinma Bankasi

Proje Yoneticisi
1974-1997 : Harita Genel Komutanhgi

Proje Yoneticisi — Sb Miduri — Jeodezi Dai. Bsk.

EGIiTiM BiLGILERi

1970-1973 : Harita Genel Komutanligi Harita Yiksek Okul Komutanhgi

1966-1970 : Kara Harp Okulu
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