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Mulkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan; Kocaeli ili,
Cayirova Ilcesi, Sekerpinar 2 Mahallesi, 420 ada, 39 numarali parselde kayith A
Blok Veri Merkezi, B Blok Operasyon Merkezi olarak insaa edilmis “Arsa” vasifli
ana tasinmazin glincel pazar degerinin tespiti.

DEGERLEME TARIHi

16.12.2016

RAPOR TARIH VE NO

22.12.2016 / 2016-HALKGYO-28

SAHiIBI1

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESi

Tam

TAPU INCELEMESI

23.11.2016 tarihinde, saat 14:48 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligt Web
Portali Uzerinden alinan glncel takbis belgesine goére dederleme konusu
tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

*Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde
kapsaminda dederlendirildiginde; tasinmazin portféyde bulunmalarina engel
teskil eden takyidat kaydi bulunmadidi kanaatine varilmistir.

iMAR DURUMU

Cayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nde yapilan incelemelerde
tasinmazin bulundugu parselin de ait oldugu “15.05.2014 tasdik tarihli, 1/1000
dlcekli Sekerpinar Revizyon Uygulama Iimar Plani kapsaminda; Ayrik Nizam, 5
Kat, ‘Ticaret Alani’'na isabet etmekte olup, Taks: Tip imar Yénetmeligi, Emsal:
1,20, Cekme mesafeleri yoldan 5,60m, diger cephelerden 10m vyapilasma
kosullari”na haiz oldugu sifahen 6grenilmistir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu badimsiz bolim icin bir kisithhik  hali

bulunmamaktadir.

herhangi

DEGERI

BIR YAPI BITMIiS. BIR YAPI %90 INSAAT SEVIYESI HALINDE KDV
HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 158.506.000,-TL

%100 TAMAMLANMASI DURUMUNDAN KDV HARIC TOPLAM SATIS
DEGERI: 165.522.000,-TL

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI: 840.000,-TL

TOPLAM YILLIK KIRA DEGERI : 10.080.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)




I\ARTIBIR

AYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

ICINDEKILER

1 - RAPOR BILGILERI 5
1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi 5
1-2 Rapor Tlru 5
1-3 Raporu Hazirlayanlar 5
1-4 Dederleme Tarihi 5
1-5 Dayanak Sozlesmesi 5
1-6 Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaciyla Hazirlanip 5
Hazirlanmadidina Iliskin Aciklama
1-7 Sirket Bilgileri 5
1-8 Mdasteri Bilgileri 5
1-9 Mdisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar 6
2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR 6
2-1 Dederlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi 6
2-2 Dederin Tanimi ve Piyasa Dederi Aciklamasi 6
2-3 Dederlendirilen Milk Haklari 6
2-4 Isin Kapsami 6
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN 7
SUNULMASI
3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri 7-..-12
3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri 12
3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki 12
3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler 12
3-5 Tasinmazin Son Ug Yil Icinde Mlkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikleri (Imar 13
Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb)
3-6 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu 13
3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi 13-...-20
3-8 Gayrimenkuliin Yapilanma/imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal Izin ve 20-21

Belgeler
3-9 Tasinmazin Tanitiimasi 21
3-9-1 Ulagim Ozellikleri 21-22
3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri 22-...-25
4 - PIYASA ARASTIRMASI 25
4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri 25-...-28
ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri
5- VERI ANALIZI VE SONUCLAR 28
5-1 Dederleme Islemini Olumlu ve Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan 28
Faktérler
5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi 28-28
5-3 Deder Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler 29
5-3-1 Deder Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler 29
5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yéntemi 29
5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yoéntemi 29
5-3-1-3 Maliyet Yontemi 30
5-3-1-4 Gelistirme Yéntemi 30
5-3-2 Deder Yaklagimlarinda Kullanilan Yéntemlerin Analizi 30
5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gére Deder Analizi 30-31
5-3-2-2 Gelir indirgeme Yoéntemine Gore Deder Analizi 31
5-3-2-2-1 Kira Dederi Analizi 31-32
5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deder Analizi 32-33
5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deder Analizi 33

-3-




I\ARTIBIR

AYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi 33
5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar 33
ile Ulasilan Sonuclar

5-3-2-7 Misterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi 33
5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde 33
Emsal Pay Oranlan

6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI 33
6-1 Farkli Degerleme Metodlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu 33-34
Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

6-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin 34
Gerekceleri

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca 34

Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goéris

6-4 Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya 34
Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari
Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

6-5 Dederleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis 35
Dederleme Calismalar Hakkinda Bilgi

7 — SONUC 35

8 - EKLER 36
8-1 Uydu Fotografi 36
8-2 Fotograflar 37-..-42
8-3 Belgeler 43-...-64
8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi 64
8-4 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi 65
8-6 Sorumlu Dederleme Uzmaninin Lisansi 65
8-7 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi 66
8-8 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi 67
8-9 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. Yonetim Kurulu Baskani imza 68
Sirkuleri

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecede dontk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya &6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev alanlarin
dedgerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
-4-
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.” nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 22.12.2016 tarihinde 2016-HALKGYO-28 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin mualkiyetinde bulunan tasinmazin ginimuz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

16.12.2016 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmaz mahallinde vyapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans N0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan gayrimenkul
mahallinde 16.12.2016 tarihinde vyapillan g¢alismalara istinaden 22.12.2016 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.” nin arasinda taraflarin hak ve
yUukumlultklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsal_mnda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi; Nisantasi Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 801 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

) Bu degerleme raporu Serifali Ciftligi Tathsu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukaridudullu
Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
firmasi igin hazirlanmigtir
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada, 39
parselde “Arsa” vasfiyla kayitl, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi’'ne
ait olan tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin
satis dederinin belilenmesi ve SPK dlzenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile
hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup,
musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Kocaeli ili, Gayirova Ilcesi, Sekerpinar2 Mahallesinde
konumlu gayrimenkullin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastiriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendiriimis ve degere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Agiklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis
ortamindan surekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Madurlagu, Il Ozel Idaresi, Kadastro
Madurltga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimigtir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
-6-
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri
Kocaeli Ili Hakkinda Genel Bilgiler:

e = @
A‘. ~——
S
e

YALOV A

(Gayirova ilge Haritasi)
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Kocaeli, Marmara Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli Bélimi'nde, 29°22’-30°21’ dogu boylami,
40 D 31 ‘- 41°13’ kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve gineydoguda Sakarya, glineyde
Bursa illeri, batida Yalova ili, Izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de
Karadeniz'le cevrilidir. Il merkezi Izmit'in dogusundan gecen 30° dodu boylami Tirkiye saati
icin esas kabul edilir. Kocaeli ilinin yizélcimi 3.505 km2dir. Asya ile Avrupa'yl birlestiren
onemli bir yol kavsadinda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan Izmit Kérfezi, islek bir
denizyoludur. Ilin kuzeybati yiiziindeki Istanbul il siniri, Gebze ile Istanbul arasinda akan
Kemiklidere'nin dogusundan gecer. Gilineybatida Istanbul-Kocaeli siniri Izmit Kérfezi'nin karsi
kiyisinda Yalova topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanl Dadlari'nin tepelerinden gecen
hat olusturur. Glneydoguda bu sinir Masukiye'nin hemen yanindaki Sapanca Gola kiyisinda
Sakarya vilayetine dayanir. 2011 yili itibariyle niifusu 1.601.720'dir. ilin yillik nifus artis hizi
%027'dir. Km2ye disen nifus miktari 398 kisiye ulasarak Istanbul'dan sonra {lkenin en
kalabalik ili olmustur. Yizélgimi{ bakimindan Tirkiye'nin en kiglk 7. ilidir.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Kocaeli ilinde dadlar toplam alanin % 18.8'ini olusturmaktadir. Kuzeyde Kocaeli
yarimadasinda tek tek tepeler halinde olup, gliney kesiminde ise siradaglar (Samanh daglar)
halindedir. Izmit'in kuzeyinde higbir tepenin denizden yiiksekligi, 350 metreyi asmaz. Samanli
daglar, Armutlu yarimadasindan baslayip, glneybatidan il alanina girer. Bu daglar, bati-dogu
dogrultusunda uzanir. 130 km uzunlukta, 30 km genisligindedir. Kocaeli ilinin en ylksek dadi,
giineydogusunda bulunan 1601 rakimli Kartepe’dir. ildeki diger énemli daglar Dikmen Dagi
(1.387), Naldéken Dadi (1.125m), Naz Dadi (917 m) ve Cene Dagdl’ dir (646). Kocaeli ilinin
genelinde platolar gozlenir ve % 74.6 oraninda bir alani kaplar. Daha cok asinim dazltga
niteliginde olan platolar, derelerin olusturdugu vadilerle yirtilmistir. DlzlUkleri korfezin kuzey
kiyisinda, Derince-Korfez ilgeleri ile gliney kiyisinda Dedirmendere-Basiskele arasinda bulunur.
En ®6nemli ovalar, Izmit kenti ile Sapanca Go6li arasinda kalan Izmit ovasi, Dilovasi,
Karamdirsel'deki Altinova ve Izmit Kérfezi Sapanca gélleri arasinda kalan. Izmit ovasinin
yUzolgimU 70 km?2, yiiksekligi 10 m dir. Sulak ve verimli arazi olup tarima elverislidir. Aycicedi,
misir, sebze ve kavakgcilik yapilmaktadir. il sinirlari icerisinde &nemli sayilabilecek akarsu
yoktur. Ancak irili ufakli gay ve dereler bulunur. Bunlarin bir b6limi Karadeniz’e, bir bdlima de
Marmara’ya ddkilmektedir. Karadeniz’e ddkllen akarsularin akiglari genellikle dizensizdir. En
onemlileri Kocadere, Kaynarca deresi, Doganci Cay! ve Sarisu deresidir. Marmara denizine
dokulen akarsularin en 6énemlilerinden biri, Tavsanh (Dilovasi) deresidir. Uzunlugu 12 km kadar
olup diger 6nemli dereler Caylova, Hatipdere, AdJadere, Derebodazidere, Erenlerdere,
Memelidere, Bekirdere, Serindere, Yalakdere ve Cenesuyu deresidir. Kocaeli il sinirlar
icerisinde Sapanca ve Hersek gélleri bulunmaktadir. Izmit Kérfezi'nin 17 km dodusundan
baslayarak 16 km doduya dodgru uzanan ve 7 km’si Kocaeli sinirlar cerisinde kalan Sapanca
GOlU’ nin genisligi kuzey-gliney dogrultusunda 5.5 km, yzo6lgimi 47 km?2’ dir. Bu gélde su
uarinleri olarak vyayin, turna, alabalk, tathh su kefali, sazan ve kerevit gibi (rlnler
bulunmaktadir. Ayrica bu gdlden Adapazan sehri ile bir kissm Kocaeli sanayi kuruluslarinin su
ihtiyaci karsilanmaktadir. Izmit kentine su saglayan Kirazdere (Yuvacik) Baraji’ nin ardinda yer
alan yapay goél ise 1.74 km?2’ lik bir alani kaplar. Kocaeli ilinin Samanlhdaglar kesimi ormanlarla
kaphdir. Genellikle daglarin yukarn kesimleri igne yaprakli agaclarla, asagi kisimlarn genis
yaprakli adaclarla kaplidir. Denize 4 vyaklastikca Akdeniz ikliminin bitki ortasliine (maki)
rastlanir. Ilin sahil bélgelerinde meyve, sebze ve zeytincilik hakimdir. Izmit ydresinde ¢am,
¢inar, selvi ve s6gut agaglan vardir. Ayrica endUstride kullanilmak UGzere kavak yetistirilir. Bu
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amacla Izmit’ te kurulmus olan Kavakgilik Arastirma Enstitiisti; kavak tirinin islahi icin en
uygun tesis ve isletme metodlarini arastirmaktadir. SEKA'nin da korfezin karsi (giney)
kiyisinda bliylik sahalari kapsayan korulari vardir. Ayrica Izmit Kérfezi’nin kuzey ve dogusunu
dar bir serit halinde bir orman alti tipi olan makiler gevirir. Bu bélimde iklim uygun oldugundan
sebze ve meyve yaygindir.

Iklim

Korfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda ihman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hikim sirer.
Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gegis olusturdugu séylenebilir.
Il merkezinde yazlar sicak ve az yadish, kislar yagisli, zaman zaman karli ve soguk gecer.
Kocaeli'nin Karadeniz’e bakan kiyilar ile Izmit Kérfezi'ne bakan kiyilarinin iklimi arasinda bazi
farklihklar gbze cgarpar. Yazin korfez kiyilarinda bazen bunaltic sicaklar yasanirken Karadeniz
kiyilar daha serindir. Il merkezinde 6lclilen en yiiksek hava sicakhidi 41, 6° C (11 Agustos
1970), en disik hava sicakligi -8,7 © C (4 Subat 1960), yillik ortalama sicaklik ise 14,8°C’ dir.
Karadeniz kiyisinda yillik ortalama yadis miktari 1.000 mm’ yi asar. Bu miktari glineye dogru
gidildikce azalir, Izmit'te 800 mm’ nin de altina diser ( 784, 6 mm). Samanli Daglan’ nin
Korfez'e bakan yamaclarinda iklim Karadeniz kiyilarina benzer. Yadis miktari da bu kesimde
farklidir. Rizgarlar kisin kuzey ve kuzeydogudan, yazlari ise kuzeydogudan eser.

Bitki Ortiisii

Kocaeli'de daha ¢ok Akdeniz ve Karadeniz bitki topluluklarina rastlanir. ilin sinirlan icerisinde
endemik bitki yasama ortami olan alanlar ve endemik bitki tiirii bulunmamaktadir. il sinirlan
icinde daha cok buddaygiller, engerekotugiller, cancicedigiller, karanfilgiller, toplucicekgiller,
sarmasikgiller, turpgiller, sittledengiller, kayingiller, nanegiller ve baklagiller yetismektedir.
Kocaeli sinirlari igerisinde bélgeye ait ¢ok ender hayvan tirleri yasama ortami olan alanlar
bulunmamaktadir. Karasal tirler ve ayni ture ait topluluklar olarak; sirtingenler ( kaplumbagda,
buylk yesil kertenkele, lekeli ince kertenkele ), kuslar ( alakarga, serce, culluk, bildircin, kara
ordek, Uveyik, atmaca, dogan, sahin, klglUk kartal, stlin, sidircik, kizil gagali dag kargasi),
memeliler ( tavsan, tilki, cakal, alaca sansar, yaban domuzu, orman oyucu faresi, kurt, sincap,
kunduz, karaca, geyik ) bulunmaktadir. Ilde bulunan ve 3167 sayili Kara Avcihg Kanunu
Uyarinca Cevre ve Orman Bakanligi'nca belirlenen Yaban Hayati Koruma Sahalar ve Yaban
Hayvani Yerlestirme Alanlan ise soyle siralanir; Kandira Seyrek, Camkonak, Korfez Kutluca,
Gebze-Yadcllar ile Karamirsel Yalakdere-Kadriye-Tahtali Fulacik koyleri arasinda stlin kusu,
Seyrek’le Agva arasinda geyik ve karaca, Kurugesme'nin kuzeyinde kalan alanda (Cenedag)
keklik. Izmit Koérfezi'nin giineyinde ayilarin bulundudu alanlar av hayvanlarini koruma ve
tiretme sahalandir. Ayrica Pazargayiri, Ornekkdy ve Sultaniye kdylerinin batisindaki alana 2006
yili icinde geyik salinarak bu bélgede koruma altina alinmistir. 1l sinirlan icerisinde Darica-
Bayramoglu'nda bir Kus Cenneti bulunmaktadir. istanbul'a 38 km mesafede bulunan Darica
Kus Cenneti ve Temal Parki, kus tdrleri acisindan diinyada benzeri olmayan bir park haline
gelmistir. Hayvanat bahgesi, 350 gesit hayvan ve 250'nin Gzerinde bitki gesidi, tropik merkez
akvaryumu ve botanik bahgeleri ile bir bitln olusturmaktadir.

Tarihge

Asya ile Avrupa kitalan arasinda 6nemli kara ve demiryolu glizergahlarinin kesistigi bir yerde
kurulan Kocaeli, bugiin Marmara Bdlgesi'nin ve yurdumuzun en O6nemli endilstri ve sanayi
yerlesimlerinden biridir. Kocaeli'nin tarihi cok daha eski ¢aglara uzanir. 1l caglarda, Bithynia adi
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verilen bdlgede kurulan kentler, sirasiyla, Olbia, Astakos, Nicomedia, Iznikmid, izmid ve
Kocaeli adlarini almistir. Trakya'dan gelen Megaralilar M.O 712'de izmit Kérfezi'nin giineyindeki
Basiskele yéresine yerleserek Astakos adi verilen bir kent kurdular. Astakos halki M.O 262
yihinda, bugiinkii Izmit'in bulundudu alanda kurulan bélgeye yerlesmistir. Britinya Krallidi'nin
yikiincaya kadar baskenti kalavak bu kente, kurucusundan dolayl Nicomedia adi verilir. ROMA
- BIZANS DONEMI Roma Imparatoru Diocletian, 284 yilinda Nicomedia'y isgal ederek Roma
Imparatorlugu'nun baskenti yapti. Bu dénemde sehir, Roma, Antakya ve iskenderiye'den sonra
diinyanin dérdiincii biyilk kenti haline geldi. Fakat Biyiik Konstantin tarafindan Istanbul'un
imparatorlugun merkezi yapilmasi ve imparator Jistinyen'in de Kadikéy-izmit arasindaki yolu
askeri nedenlerle kapatarak ulasimi iznik lzerinden saglamasiyla Nicomedia, eski dnemini
kaybetti. SELCUKLU DONEMI Kocaeli Tirk egemenliine ilk olarak 11. ylzyilin sonlarinda
Selguklular zamaninda (1078) gecti. iznik'in Anadolu Selguklu Devleti'nin baskenti olmasiyla
birlikte kentin 6nemi iyice artti. Ancak Hach Seferleri sirasinda kisa bir stre Hacgh Ordusu
komutani Aleksios Komnenos tarafindan isgal edilen kentin, Tirk egemenligine kesin olarak
gecisi ise Orhan Bey ddneminde oldu. Selguklu doéneminden ginimize Hagh Seferleri'nde
yagmalanmasi nedeniyle kalan eser sayisi oldukca azdir. OSMANLI DONEMI Kocaeli, Osman
Bey ve odlu Orhan Bey'in ug beylerinden Akgakoca tarafindan 1337 vyilinda Osmanlh
topraklarina katildi. Nikomedya Osmanl egemenligine gectikten sonra, énce Iznikmid, daha
sonra Izmid (Izmit) adini almistir. Sehir en parlak dénemine Kanuni Sultan Siileyman
zamaninda ulasti. 19. ylzyilda Istanbul-izmit arasinda isleyen ve 1873 yilindan itibaren de
Haydarpasa-Ankara glzergahinda faaliyet gésteren demiryolunun kente ulasmasindan sonra
Kocaeli'nin ticari ve sosyal yasami canlanmaya basladi. Kent, 1888 yilinda badimsiz sancak
oldu ve ismi Izmit olarak degistirildi. Daha sonra bdlgeye fatihi Akcakoca'dan dolayi
Akcakoca'nin yurdu manasina gelen 'KOCAELI' adi verildi. CUMHURIYET DONEMIi1. Diinya
Savasi'nin getirdigi yikimlar sonucu énemini bir sire yitiren ve sirasiyla énce Ingilizler (6
Temmuz 1920) ardindan Yunanhlar (28 Nisan 1921) tarafindan isgal edilen Kocaeli, 28 Haziran
1921'de Tlrk Ordulan tarafindan isgalden kurtarildi. Kocaeli'nin Basiskele, Darica, Dilovasi,
Cayirova, Izmit, Derince, Gebze, Gélciik, Karamiirsel, Kandira, Kartepe ve Kérfez olmak lizere
toplam on iki ilgesi bulunmaktadir. Kocaeli, Cumhuriyetle birlikte 6zellikle sanayilesme alaninda
en hizli gelisen illerimizden birisi olmustur. Bunun baslica nedeni Istanbul'a yakinh§i ve ulasim
imkanlarinin gesitliligidir. 1934 yilinda Izmit'te ilk kagit Gretim tesisi olan Izmit Kagit Fabrikasi
acilirken, bunu 1944'te ikinci sellloz ve Kagit Fabrikasi takip etmis, Seka tesisleri 1954, 1957
ve 1959'da genisletilmistir. Boylece ginimuze kadar devam eden hizli bir sanayilesme ile
Kocaeli, Turkiye'nin ileri dizeyde sanayi bdlgesi durumuna gelmistir. Ayrica Kocaeli ile ilgili
onemli bir bilgi de, 30 derece meridyeni Kosekdy'deki otoyol kavsagi koéprisinin bulundudu
yerde oldugundan Tum Tirkiye saatlerini Kocaeli'ne gére ayarlamaktadir.

Ekonomi

Kocaeli Tirkiye'nin en hizl gelisen, sandyilesen bir ilidir. Tirkiye'nin istanbul’dan sonra
en blyluk sanayi merkezidir. Gayri safi hasilasinda sanayi sektérinin paylr % 70'i asmistir.
Bilhassa imalat sanayi biyuk 6lglide gelismistir. Sanayi: Kocaeli'nde sanayi denince akla imalat
sanayi gelmektedir. Kocaeli imalat sanayinin Tlrkiye imalat sanayisi igindeki Gretim pay! her yil
artis gostermektedir. Halen Kocaeli, Turkiye Imalat Sanayi dretiminin % 13'Uni
karsilamaktadir. Turkiye Ara Mallarn Gretimi icindeki payl % 22, Tirkiye Yatinm Mallar Gretimi
icindeki payi % 10, Tirkiye Tuketim Mallari Uretimi icindeki payl % 3'dir.Kocaeli imalat Sanayi
icinde % 27'lik pay ile Kimya Sanayi 1. sirada yer almaktadir. Kocaeli'nde 247'si yabanci
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sermayeli Ilmak (zere yaklasik 2200 énemli sanayi yatinmi bulunmaktadir. ilimizde, 13 adet
organize sanayi bdlgesi, 2 adet serbest bdlge ve 3 adet teknopark bulunmaktadir. Tarim:
Kocaeli'nin iklimi ve topradi tarima gok musaittir. Fakat tarim alanlar oldukga azdir, 113,000
hektar olup 100 bin hektara dogru azalmakta, tarima elverigli arazide sanayi tesisleri
yvapiimaktadir. Baslica tarim Grinleri bugday, yulaf, misir, aycicegi, sekerpancari, titin ve
ketendir. Izmit Kérfezinin cevresi sebze ekimine ¢ok misaittir. Senede 100 bin tona yakin
sebze vyetistirilir. Domates, lahana, i1spanak, bakla, kereviz ve enginar en c¢ok yetisen
sebzelerdir. Kocaeli'nde meyvecilik te gok énemlidir. Basta elma olmak lzere kiraz, visne, erik,
seftali, findik, Gzim ve dut cok yetisir. Pismaniyesi, kirazi ve findigi, Izmit cene suyu
meshurdur. Pismaniyesi dinyaca Unladir. Un, seker ve yadgdan yapilir. Keten helvasi gibi teltel
olur. Yarimca ve Darica’nin kirazi tath, sulu ve al renkli olup bliylik tanelidir. Dedirmendere’nin
findigi meshurdur. Hayvancilik: Kocaeli'nde cayir ve mer‘alar azdir. Mer'a hayvanciligi
gerilemekte, fakat besicilik gelismektedir. Ormancilik: Kocaeli orman bakimindan oldukca
zengin sayilir. Il topraklarinin % 38’i ormanlarla kaphdir. Ormanlardaki adaclarin cogunlugu
karacam, kizilcam, kayin, mese, kestane ve giurgendir. 65 kéy orman iginde ve 132 kdy orman
kenarindadir. Her sene 60 bin m3 sanadyi odunu ile 355 bin ster yakacak odunu elde edilir.
Ulasim: Kocaeli ulasim bakimindan g¢ok zengindir. Avrupa’yi Asya’ya baglayan kara ve
demiryolu bu ilden geger. Istanbul-izmit arasindaki karayolu cok seritli ve gidis-donislii
kisimlari bulunan muntazam bir yoldur. Tirkiye’nin en kalabalik trafigi Istanbul-Izmit
arasindadir. E-5 Karayolu Istanbul’dan sonra Izmit'e ulasir. Izmit-Adapazari- Bolu-Ankara
glizergahindan sonra giineydoduya ydnelir. izmit'ten ayrilan bir yol kérfez giineyini takip
ederek Yalova ve Bursa’ya oradan Balikesir-Manisa- Izmir’e ulasir. Kocaeli’'nin il merkezi Izmit
ile ilceleri arasindaki karayolu ¢ok iyidir. E-6 otoban yolu Izmit'in st kismindan gecmektedir.
Avrupa’yl Asya’ya baglayan demiryolu Izmit'in ortasindan geger. ilerde bu yol deniz kenarindan
gegecektir. Istanbul’da Adapazar ve Eskisehir-Ankara-Sivas- Erzurum-Kars ile Van ve her
istikamete giden biitiin trenler izmit'ten gecer. Izmit ve Derince limanlarindan énemli dlciide
ihracat ve ithalat yapilir. Ayrica kiyida fabrika iskelelerinde ylikleme ve bosaltma yapilir.
Kérfezin giney ve kuzey kiyilarl arasinda yolcu tasinir.

Niifus Ve Demografik Yapi

Kocaeli ilinin toplam nilfusu adrese dayali nifus kayit sistemi veri tabanina goére
31.12.2011 tarihi itibariyle 1.601.720 kisidir. Kocaeli ili nGfusunun % 93,65'i (1.499.958) il ve
ilce merkezlerinde, % 6,35'i (101.762) belde ve koylerde yasamaktadir. Kocaeli ilinin
ylzdlgimi Harita Genel Komutanlii'na ait 1/1.000.000 &lcekli Milki idari Bélimleri Haritasi
vektor verisinden hesaplanarak elde edilen dedere gore 3.623 km2 olup, km2’ye il genelinde
yaklasik 442 kisi dismektedir. Kocaeli ilindeki son diizenlemeler sonrasinda toplam ilge sayisi
12 olmustur. Ayrica Kocaeli ili ve ilgelerine bagh 244 kdy mevcuttur.

Cayirova Ilcesi Genel Veriler

Cayirova ilgesi Izmit korfezinin kuzeybatisinda D-100 karayolu ve TEM otoyolu arasindadir.
Sabiha Gokgen Havaalani'na 15 km mesafede olmasi sebebiyle havayolu ile ulasim saglanabilir.
Kocaeli kent merkezine 59 km uzakliktadir. 1985 yilindan itibaren sanayilesme yogunlugu ile
beraber nlfusu hizla gelismistir. Bu hizli kentlesme Glizeltepe'nin 1992 yilinda belediye
olmasina yol agcmistir. Glzeltepe Belediyesi daha sonraki yillarda Danistay karariyla Cayirova
Belediyesi olarak isim dedistirmistir. Ic gdc hareketlerinden belde hizla etkilenmistir. 1985'ten
sonra hizla gelisen sanayi ile birlikte Cayirova'ya Anadolu'nun gesitli yérelerinden yogun bir gog¢
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yasanmistir. Cayirova ve civarinda yaygin olarak kicuk capli tarim isletmeciligi yapilmaktadir.
Izmit Koérfezi'nin kuzey bati kesimine uzanan genis diizlik ve cayirlik bir alana énceden beri
Cayirova denildigi bilinmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in 3 Mayis 1484 tarihinde diuzenledigi bir
sefer igin 300 bin kisilik ordusuyla mola verdigi gayirlik alan diye vasiflandirildigi gibi Fatih'in
otaginin kuruldugu yer olarak da ifade edilmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in 6lim yeri olan bu
bélge Cayirova'ya adini vermekle birlikte yeni statl ile Gebze ilgesi sinirlan icerisinde kalmis,
bolgenin glneyinde yer alan ve Cayirova - Yenimahalle olarak bilinen mahalleler Cayirova
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ilcesi sinirlarina dahil edilmistir. Ilcenin nufusu 2013 yilina gére 103.505 kisidir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI
iLI - iLCESI
BUCAGI
MAHALLESI
SOKAGI

MEVKII

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKUL
NiTELIGI

B.B. NITELIGI
KAT/ BB.NO

ARSA ALANI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO

CiLT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI
MULKIYET DURUMU

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI(TAM)
: KOCAELI-CAYIROVA
i SEKERPINAR2

: G22B19A1B
: 420
: 39

! ARSA

: 15652,00 m2

19224

1 54

: 5304

:16.11.2016

1 Kat milkiyeti |:|Kat Irtifaki |:|Cins Tashihli |:| Devre Milk |:|

Arsa |E

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

23.11.2016 tarihinde, saat 14:48 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligli Web Portal
Uzerinden alinan gincel takbis belgesine gére degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir

takyidat kaydina rastlanmamistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler Ve Belgeler

-Yap! Kullanim izin Belgesi ve Yapi Ruhsati

-Takyidat Belgesi
-Mimari Proje

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar Paftasi
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3-5 Tasinmazin Son Ug Yil Iginde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son Ug yil icinde satisa konu olmamistir.
16.11.2016 tarih 9224 yevmiye ile imar uygulamasi sebebiyle 420 Ada, 26 Parsel iken
420 Ada, 39 Parsel olarak degistirilmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Arsa ” nitelikli ana tasinmaz igin resmi kurum incelemeleri
yapilmistir. Parsel Uzerinde 4 kath Veri Merkezi Binasi ve 14 kath Operasyon Merkezi Binasi
bulunmakta olup, cins degisikligi yapiimadidi tespit edilmis olup calismalarin devam ettigi
ogrenilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzi
Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz icin insaat sektériinin ¢ok biyik bir kismini konut ve buna bagl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii biyime hizi %
14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii verileri
incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6’lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her
ne kadar GSYH'In oraninda kiclk de olsa bir dlislis olsa da 2015 yili satilan konut sayisi rekor
kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 itibariyle konut satis rakami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilhinin ilk ¢ ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisi % 28, ylzolcimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yap: Ruhsatlan Kinbmi-Dcak-Mart 2016

Yapi ruhsaty, Ocak - Mart 2016

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide insaat sektériindeki talep blylmesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 yih ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek gorunirken ikinci yar itibariyle sert bir dislis yasamistir. 2016 yil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL dlzeyine
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yukselmistir. Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gére, 5
Agustos 2016 itibariyla bankacilik sektoriinin kullandirdigi toplam konut kredisi tutarn 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylzde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ylizde 0,1) 1-12 ay vadeli
kullanimdan olusmustur.

Tiirkiye'de 2016 Ekim ayinda 130.274 konut satildi

Tuarkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%25,1 oraninda artarak 130.274 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 21.094 konut satisi ve
%16,2 ile en yiksek paya sahip olup, satis sayilarina gére istanbul’'u, 14.449 konut satisi ve
%11,1 pay ile Ankara, 7 889 konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin
dislk oldudu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.

Konut satis sayilari, 2015-2016

Satglar
(Bin adet)
180

130
120

100
80
2015
60
= 2016
40
20
o1 02 03 o2 05 o 7 08 oS 10 11 12

Aylar

ipotekli konut satislari 2016 Ekim ayinda 48.110 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda
artis gostererek 48.110 olmustur. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satislarin paylr %36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8.621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82.164 konut el degistirdi.

Diger konut satislari Tirkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %8 oraninda
artarak 82.164 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 12.473 konut satisi ve %15,2 pay
ile ilk siraya yerlesirken, Istanbul’daki toplam konut satislar iginde diger satislarin payi %59,1
olmustur. Ankara 8.535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’yr 4.760 konut
satigi ile Izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.
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Satis sekline gore konut satisi,
Ekim 2016 Satis durumuna gore konut satisi, Ekim 2016

Satiglar Satiglar
150000 130274 150 000 130 274
100000 18110 s 100000 1 51677 68 597
50000 N 50000 J .
0 4 : . 0 + —
Ipotekli satiglar Digersauglar  Toplam ilksaus  Ikincielsatig  Toplam
Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 61.677 konut ilk defa satildi

Ekim/2016 itibariyle Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni
ayina gore %22 artarak 61.677 olmustur. Toplam konut satislar iginde ilk satisin payr %47,3
olup, ilk satislarda Istanbul 9.996 konut satisi ile en yiiksek paya (%16,2) sahip olurken,
Istanbul’'u 6.318 konut satisi ile Ankara ve 3.219 konut satisi ile Izmir izlemistir.

ikinci el konut satislarinda 68.597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir dnceki yilin ayni
ayina gore %28,1 artis gostererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da istanbul
11.098 konut satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, istanbul’daki toplam konut satiglari
icinde ikinci el satiglarin payl %52,6 olarak gerceklesmistir. Ankara 8.131 konut satigi ile ikinci
sirada yer alirken, Ankara’yi 4.670 konut satisi ile izmir izlemistir.

Diger taraftan, yabancilara 2016 yili Ekim ayinda 1.566 konut satisi gerceklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislari bir énceki yilin ayni ayina goére %30 azalarak 1.566
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2016'da ilk siraylr 467 konut satisi ile
Antalya almistir. Antalya ilini sirasiyla 423 konut satisi ile Istanbul, 115 konut satisi ile Bursa,
87 konut satisi ile Trabzon, 74 konut satisi ile Mugla ve 67 konut satisi ile Yalova izlemistir.
Keza, llke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda
Irak vatandaslan Turkiye’den 257 konut satin almistir. Irak’i sirasiyla, 159 konut ile Suudi
Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile ingiltere
izledi.

Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirim slirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde doviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,
o Bolgede devam eden agik ve gizli savaslar,

Firsatlar:

e Tulrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,
Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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e Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi
olmaya devam edecek olmasi,

e GUney bodlgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey llkelerinin bélgeyi cazibe
merkezi olarak gérmeleri,

KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat
yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Eyldl ayinda bir énceki aya goére yuzde
0,76 oraninda artarak 221,37 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik I.1). Bir 6nceki yilin ayni
aylna goére yuzde 13,90 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 6,17 oraninda
artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili
Eylil ayinda 1706,43 TL/m2 iken 2016 vyili Eylidl ayinda 1905,13 TL/m2 olarak
gerceklesmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik I.2. KFE Yillik Yiizde Degisim

Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Tarkiye genelinde, 48 ildel son iki yilda yapimi gerceklesen konutlarin dederleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Eylul ayinda bir 6nceki aya gbére ylzde
0,83 oraninda artarak 210,44 dlzeyinde gergeklesmistir (Grafik I1.3). Endeks bir énceki yilin
ayni ayina goére ylizde 11,81 oraninda, reel olarak ise yuzde 4,22 oraninda artmistir (Grafik
1.4).

Grafik I.3. YKFE Grafik
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I.4. YKFE Yillik Yiizde Degigim
o YKFE

m MNormimnal

&=

L=

-]

2>

Lo

-2 EOoooOOoooccoiooomOoaMI I I I I Fmanannanen ey
BRI S EE RS S E E RS S E SR e IS E SRS ES EER RIS
nggﬁgﬁgggﬁgﬁgggﬁgﬁggEﬁgﬁgggﬁgﬁgggﬁ

— — — — — —

Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili Eylal ayinda
bir énceki aya goére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gérilmistir. Endeks dederleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis gdstermistir.

Grafik I.5. Uc Biiyiik Il Konut Fiyat Endeksi
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Uc buylk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri dederlendirildiginde, 2016 yil Eylil ayinda bir
dnceki aya gére, istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda
artis goérilmistir. Endeks dederleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yliizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gdstermistir.

Grafik I.6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
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2016 yili Eydl ayina iliskin 26 dlizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik yizde degisimleri
incelendiginde, KFE'deki en ylksek yillik dedisimin gergeklestigi dizeylerin ylzde 22,58 ile
TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylzde 17,97 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale), ylizde
17,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve ylzde 17,12 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla) oldugu,
en dusutk yillik degdisimin gergeklestigi dlzeylerin ise ylzde -3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari
ve Mus), yluzde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylizde 2,58 ile TRC2
(Diyarbakir ve Sanliurfa) oldugu goéralmuistir.

KFE ve BOLGESEL GELISMELER

.5.104\16 %5 - %10 | %6 ve it

HEDONIK KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Turkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindiriimis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya goére yizde 0,53
oraninda artarak 191,91 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik II.1). Bir onceki yilin ayni ayina
gbre yuzde 12,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 4,76 oraninda
artmistir (Grafik I1.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi yizde 1,34 olmustur.

Grafik II.1. KFE ve HKFE
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Grafik II.2. HKFE Yillik Yiizde Degigim
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Uc¢ biiyik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiinde, 2016 yil
Eylil ayinda bir dnceki aya gdére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,37, 0,57 ve
0,91 oranlarinda artis gordlmustir. Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina gore ise
Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 15,33, 9,79 ve 17,31 oranlarinda artis
gostermigstir. Kalite kaynakli yillik fiyat degisimleri sirasiyla ylizde 1,11, ylizde -0,91 ve yizde
-1,47 olmustur.

Grafik I1.3. istanbul KFE ve HKFE

Endaelcs

O —_—— istanbul-KFEFE {2010 — 1000

280 A

prl o — Tstan bul-HRFE 220 310 — 1L00O0)

220 A

220 A

200 -

1EB0O -

160 -

120

120

LOO
ot oot 0 L0 o 0 o el Bl ol el Bl el e o e o S S ot et Sl ol o = = ===
N E N R R E SR RN e B E e oo E gy 0 oy
S=E3 % ESEE %E‘gﬁgg Eﬁgaﬁg Eﬁgﬁﬁg Eﬁgﬁﬁg Eﬁ'r

— — — — — —

Grafik I1.4. Ankara KFE ve HKFE
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Grafik II.5. izmir KFE ve HKFE
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HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yih Eyllal ayina iliskin 26 dlizey bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylizde
degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en ylksek yillik dedisimin gerceklestigi dlizeylerin ylzde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), yuzde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Dizce), yiuzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylizde 17,31 ile TR31
(Izmir) oldugu, en disik yillik dedisimin gerceklestigi diizeylerin ise ylizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), yluzde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), yluzde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanhurfa) ve yizde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)
oldugu gorilmustir.

- %20 ve lzeri - %15 - %20
[ 210 - %15 [ Jw%s-%10 [ |%s5veam

3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Cayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi'nde yapilan incelemelerde tasinmazin
bulundugu parselin de ait oldugu “15.05.2014 tasdik tarihli, 1/1000 o&lgekli Sekerpinar
Revizyon Uygulama Imar Planina gére, Ayrik Nizam, 5 Kat, ‘Ticaret Alani'na isabet etmekte
olup, Taks: Tip Imar Ydénetmeligi, Emsal: 1,20, Cekme mesafeleri yoldan 5,60m, diger
cephelerden 10m yapilasma kosullari”na haiz oldugu sifahen 6grenilmistir.

Mimari Proje

Tasinmazin Cayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi arsivindeki dosyasinda yapilan
incelemede; 420 ada, 26 parselde yer alan arsadaki; A Blok igin diizenlenmis 19.07.2013 tarih
2013/521 sayi ile onayli mimari projesi ve B Blok icin dizenlenmis 12.12.2014 tarihli onayli
Tadilat mimari proje incelenmistir.
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Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Tasinmaz lzerinde bulunan A Bloga ait; 29.08.2013 tarih ve 521 numarali, 420 ada, 26 parsel
ve 1 + 2 = 3 kat, 9.131 m2 alan icin diizenlenmis Yeni Yapl Ruhsati ve 14.10.2015 tarih ve
181 numarali yapi ruhsati sartlarini iceren “Yapi Kullanim izin Belgesi”, B Bloga ait; 420 ada,
26 parsel ve 7 + 5 = 12 kat, 51.795 m2 insaat alani igin dizenlenmis 29.03.2014 tarih ve 155
numaral “Yeni Yap! Ruhsati” ve 09.01.2015 tarih ve 003 numarali, 420 ada, 26 parsel ve 7 +
5 =12 kat, 52.775 m2 insaat alani icin dizenlenmis Tadilat Yapi Ruhsati incelenmistir.

Cezai Tutanak

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak insa
edildigi goérismis olup, Cayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligu arsivindeki
dosyasinda dederleme konusu tasinmazin yer aldi§i yapi ile ilgili olarak; 3194 S. imar Kanunu
Madde : 32 ve 42. ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanadi, encimen karari ve cezaya
rastlanmamistir.

Yapi Denetim

Petek Yapi Denetim Limited Sirketi

Merkez Mahallesi Albay Burak Caddesi Aslan ishani No:5 K: 4 No: 29-30-31 Gélciik/ KOCAELI

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

(Koordinatlari: 40.847986 K — 29.40591 D)

Dederlemeye konu tasinmaz; A Blok Sekerpinar Mahallesi, Fevzi Cakmak Caddesi, No: 89
Cayirova/Kocaeli, B Blok Sekerpinar Mahallesi, Fevzi Cakmak Caddesi, No: 89/2
Gayirova/Kocaeli posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; sehrin bilinen
noktalarindan olan Anadolu Otoyolu Uzerinde Sekerpinar Cayirova Badglantisindan gineybati
istikametinde ilerlenirek giselerden cikilir. Bu cadde lizerinde ~1300 m ilerlenilerek sola Muhsin
Yazicioglu Caddesine donilir. Cadde Uzerinde ~1400 m ilerlenerek Ramada Plaza 6nilinden
sada Kartopu sokadga girilir. Bu sokak sonuna kadar devam edilerek sola Fevzi Cakmak
caddesine donulir. Bu cadde lizerinde ~1150 m ilerlenir ve sol kolda konumlu konu tasinmaza
ulasilir.

Guneyinde E-5 (D-100), Kuzeyinde E-6 (TEM) karayollari gecen Cayirova, ulasim adi
anlaminda dnemli bir noktada bulunmaktadir. Ilce merkezinin Sabiha Gdkgen Havaalani'na
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15km mesafede olmasi hava yolu ulasimi acgisindan da ilgeyi diger illere baglamaktadir. Ilcenin
hemen yakinindan gegen demiryolu ve tren istasyonu ilgenin rayh ulasim adini da rahathkla
kullanmasina imkan sunmaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde; Yapi ve Kredi Bankacilik Ussii, Ramada Plaza, Anadolu Otoyolu
Sekerpinar Giseleri, Dogus Otomotiv, Kuveyt Tiirk Bankacilik Ussii, Akbank Operasyon Merkezi
bulunmaktadir. Bdlgede vyapilasma 2-4 kath fabrika, depo antrepo binalarn, 4-5 kath is
merkezlerinden olusmaktadir. Konu tasinmazin 6nemli noktalara olan erisim mesafeleri
asadidaki tablodadir.

Onemli Yerler Mesafe (km)
Cayirova Belediyesi 4.9 km
Cayirova Kaymakamligi 2.2 km
Sekerpinar Giseleri 3.7 km
Sabiha Gbékgen Havalimani 17.70 km
Bogazici Képrusu 45.30 km
Osmangazi Képrisi 21.75 km

3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul

Dederlemeye konu olan tasinmaz; Kocaeli 1ili, Cayirova Ilcesi, Sekerpinar Mahallesi,
Fevzicakmak Caddesi Uzerinde konumlu 15.652,00 m2 yuzdélgiimli, “Arsa” nitelikli A Blok Veri
Merkezi 89, B Blok Operasyon Merkezi 89/2 kapi numaralh binalardir.

A Blok; parselin 7.826 m2'si lizerine insa edilmis ve bodrum kat + zemin kat + 1. normal kat
ve cati katindan olusmakta olup, toplam 4 katli olarak betonarme karkas cercgeveli sistem yapi
tarzinda insa edilmistir. Tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 9.131,25 m?2'dir.
Halihazirda veri merkezi binasi olarak kullaniimakta olup LEED GOLD ve TIER III sertifikali bir
binadir.

LEED Sertifikasi, dinyada ve Turkiye’'de en c¢ok tercih edilen Cevreye Duyarl Yapi
Sertifikasidir. LEED Sertifika Sistemi’nin sahip oldugu farkl dederlendirme sistemleri ile LEED
Sertifikasl tim yapi tirleri igin alinabilmektedir. Binalarin sahip oldugu o6zelliklere goére LEED AP
tarafindan yapilan puanlama sonucunda, Surdurllebilir Araziler, Su Verimliligi, Enerji ve
Atmosfer, Malzeme ve Kaynaklar, Ic Mekan Kalitesi, Tasarimda inovasyon ve Bélgesel Oncelik
Kredileri dallarinda puanlanarak, Certified (40-49 puan), Silver (50-59 puan), Gold (60-79
puan), Platinum (80+puan) 4 sertifika seviyesinden birisi ile LEED Sertifikasi alabilmektedir.

Veri Merkezi bilgisayar sistemleri ile iletisim ve veri ambari sistemleri gibi ek sistemleri
barindiran bir tesistir. Sunucu odasi veya sistem odasl olarak da adlandinlan bu tesisler
isletmelere ait sunucu ve veri ambarlarinin bulundugu alanlardir. Veri merkezlerinde islenen ve
saklanan verinin énem derecesine gore elektrik, mekanik, glivenlik sistemleri dedismektedir.
Genel olarak dusinlldiginde veri merkezleri; yedek glic kaynaklari, yedek veri iletisim
baglantilari, merkez igerisinde bulunan sistemlerin sogutulmasi icin kullanilan iklimlendirme
sistemleri, yangin séndirme sistemleri ve dis ortamdan gelebilecek tehlikelere karsi verinin
guvenlik derecesine gore glivenlik sistemlerini bulundururlar.

Tier 3 Seviyesi: Yedek elektrik sebekesini, enerji ve sogutma sistemlerini, hizmet
saglayicilarini icerir. 72 saatlik bir kesintiye karsi dayanabilir. Tahmini %99,982 kullanilabilirlik
sunmaktadir.
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A blok ile ilgili Leed Gold ve Tier 3 sertifakasi ekte sunulmustur.

Akilli ve ylksek glvenlikli bina olarak tasarlanan A blokta, enerji verimliligi ve stirdtrilebilirlige
iliskin mekanik ve elektrik tesisatlari vardir. Tasinmazda enerji kullanimlarinda tasarruf
saglayacak, isletme giderlerini dlslrecek sistemler mevcuttur. Binanin cevre Kkirliligini
azaltacak, isletme giderlerini dislrecek, givenlik seviyesini artiracak olan bu donanimlar
yatirim maliyetini arttirmakla birlikte, isletme maliyetlerini oldukca asadiya cekmistir.

Bodrum kat (2.204,35 m2 alanh) ; projesine gore siginak, teknik hacim, WC, su deposu, ¢op
odasl, 2 adet merdiven sahanldi hacimleri ve kuzeydogu yonde 2 adet cikis, glineydogu yonde
2 adet cikis ve glineybati ydnde 2 adet cikis yer almaktadir.

Kuru mahallerde zeminlerin tamami epoksi kaplama olup, duvarlar saten alci (izeri boyaldir. ig
mekan kapilari yangina dayanikli ve ylksek guvenlikli kapilardir. Islak hacimlerde zeminler
seramik kaplama, duvarlar saten alc lizeri boyahdir. Teknik hacim odalarinda yangin séndiirme
sistemi, pompa, jeneratdér ve ups Uniteleri bulunmaktadir. Katlar arasi merdiven basamaklari
granit kaplama olup, duvarlar saten algi Gzeri boyahdir.

Zemin kat (3.138,20 m2 alanli) ; Depolama alani, mihendis atdlyesi, kompaktér odasi,
paketleme alani, test laboratuvari, ylikleme alani, glvenlik odasi, kurulum odasi, toplanti
odasi, resepsiyon, senkronize saklama odasi, genel haberlesme odasi, dinlenme odasi, 2 adet
veri merkezi, teknik hacimler, asans6r, wc ve soyunma odasli, 5 adet merdiven sahanhgi
hacimleri ve 3 adet gikis kapisi ve 2 adet depo kapisindan olusmaktadir.

Kuru mahallerde zeminlerin tamami epoksi kaplama olup, duvarlar saten alci (izeri boyaldir. ig
mekan kapilari yangina dayanikli ve ylksek guvenlikli kapilardir. Islak hacimlerde zeminler
seramik kaplama, duvarlar saten alg tzeri boyalidir. Katlar arasi merdiven basamaklari granit
kaplama olup, duvarlar saten algI Gzeri boyalidir.

1. Normal kat (3.138,20 m2 alanh); ofis hacimleri, toplanti odasi, bilgi islem, genel mudur
odasl, guvenlik odasi, operasyon merkezi, mutfak, 1 adet asansér, 5 adet merdiven sahanligi
ve teknik hacimler yer almaktadir.

Koridor ve teknik merkez hacimlerinde zeminlerin tamami epoksi kaplama olup, duvarlar saten
alci Gzeri boyalidir. Mutfak hacimlerinde zeminler laminant parke, ofis hacimlerinde ise hali
kaplamadir. ic mekan ofis ve yemekhane kapilari cam olup, teknik hacim kapilari yangina
dayanikli ve yiksek glvenlikli kapilardir. Islak hacimlerde zeminler seramik kaplama, duvarlar
saten algl Gzeri boyaldir. Katlar arasi merdiven basamaklarn granit kaplama olup, duvarlar
saten algi Uzeri boyaldir.
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Cati kati (650,50 m2 alanlh) Depo alani, makine daire ve 1 adet merdiven sahanhdi yer
almaktadir.

Depo hacminde zeminler epoksi kaplama olup, duvarlar saten alg Uzeri boyalidir. Merdiven
sahanliginda zeminler granit kaplama olup, duvarlar saten algi Gzeri boyalidir. Teras alaninda
zeminler seramik kaplamadir. Binanin dis cephesi ve cgati kaplamasi sandvi¢ panel kaplama
olup, 1sI ve ses yalitimi yapilmistir.

B Blok; parselin 7826 m2si lizerine 8 bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat ve gati katindan
olusmakta olup, toplam 14 kath olarak betonarme karkas cercgeveli sistem yapi tarzinda insa
edilmistir. Tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 52.774,43 m2'dir. Halihazirda veri
operasyon merkezi binasi olarak tasarlanmis olup, insaat halindedir. B Blok lGzerinde herhangi
bir insaat faaliyeti bulunmamaktadir. Tasinmazin kullanim amacinin dedisebilecedi géz 6niinde
bulundurularak bu sekilde satilacagi veya kiralanacagi 6grenilmistir. Binanin 1si yalitim
sistemleri, drenaj sistemleri yapiimistir.

7. Bodrum kat (5.928,78 m2 alanli ); 6 adet merdiven sahanhdi, 12 adet asansér boslugu,
teknik merkez odalari, givenlik holleri, hol, wc, otopark rampasi ve otopark alanlarindan
olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b.
tesisatlar yapiimamistir.

6. Bodrum kat (5.928,78 m2 alanl ); 6 adet merdiven sahanldi, 12 adet asansor bosludu,
teknik merkez odalari, givenlik holleri, hol, wc, otopark rampasi ve otopark alanlarindan
olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b.
tesisatlar yapilmamistir.

5. Bodrum kat (5.928,78 m2 alanli ); 6 adet merdiven sahanhgi, 12 adet asansér boslugu,
teknik merkez odalari, givenlik holleri, hol, wc, otopark rampasi ve otopark alanlarindan
olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b.
tesisatlar yapiimamistir.

4. Bodrum kat (5.928,78 m2 alanh ); 6 adet merdiven sahanligi, 12 adet asansoér boslugu,
teknik merkez odalari, glivenlik holleri, hol, wc, givenlik odasi, trafo odalar, otopark giris
cikisl, otopark rampasi ve otopark alanlarindan olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami
ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b. tesisatlar yapilmamistir. Otopark giris cikis
kapilart montaji yapilmamistir.

4.A. Bodrum kat (1.710,68 m2 alanh ); 6 adet merdiven sahanligi, 12 adet asanso6r boslugu,
teknik merkez odalari, galeri bosluklari, otopark rampasi ve otopark alanlarindan olusmaktadir.
Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b. tesisatlar
yapilmamistir.

3. Bodrum kat (4.791,95 m2 alanl ); 6 adet merdiven sahanhgi, 10 adet asansor boslugu,
teknik merkez odalari, guvenlik holl, otopark rampasi ve otopark alanlarindan olusmaktadir.
Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b. tesisatlar
yapilmamistir.

2. Bodrum kat (3.753,94 m2 alanli ); 6 adet merdiven sahanhgi, 10 adet asansér boslugu,
teknik merkez odalar, glvenlik holl, galeri bogsluklari, otopark rampasi ve otopark
alanlarindan olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su,
pis su v.b. tesisatlar yapilmamistir.

1. Bodrum kat (2.650,37 m2 alanh ); 6 adet merdiven sahanlidgi, 10 adet asansér boslugu,
teknik merkez odalari, givenlik holl, 2 adet bina girisi, 2 adet otopark girisi, 2 adet otopark
cikisi, 2 adet yangin cikisi, otopark rampasi ve otopark alanlarindan olusmaktadir. Zeminlerin
ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b. tesisatlar yapiimamistir.
Kot farki olmasi sebebiyle 1. Bodrum kat acgiga cikmistir. Dis cephe kompozit malzeme
ve i1sI yalitim cami ile kaplidir.
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Zemin kat,1.2.3.4. normal katlar (her kat 3.118,36 m2 alanh olup, toplam 15.591,80 m2);
her katta 6 adet merdiven sahanligi, 10 adet asansor boslugu, teknik merkez odalari, giivenlik
holli, 2 adet acik ofis, icerisinde wc ve banyo bulunan 26 adet ofis ve balkon alanlarindan
olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b.
tesisatlar yapilmamistir. Dis cephe kompozit malzeme ve isi yalitim cami ile kaphdir. Dekoratif
gines kirici kutu montajlan yapiimistir.

Cati kat (560,57 m2 alanh ); 6 adet merdiven sahanldi, makine daireleri, teknik merkez
odalarn alanlarindan olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup
elektrik, su, pis su v.b. tesisatlar yapilmamistir. Dider alanlar acik teras olarak
kullaniimaktadir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

ARSA EMSALLERI

EMSAL 1 - SATILIK ARSA - YUKSELEN YATIRIM GAY. - 0532 492 87 19

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, sanayi alanina isabet eden 6000m?2 depo ruhsati
alinmis, 4.940 m2 yiz6élgimld arsa 2.850.000, -$ bedel ile pazarhkli satiliktir. Emsal tasinmazin
satis bedeli tzerinden %10 pazarlikh oldugu bilgisi alinmis olup, tasinmazin Ticari alana isabet
etmesi g6z 6nuinde bulundurularak pozitif ydnde % 10 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 4.940 m2 | 576,92 $/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 4.940 m2 | 519,23 $/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 4.940 m2 | 571,15 $/m?

EMSAL 2 - SATILIK ARSA - AREA GAY. - 0532 353 09 44

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, sanayi alanina isabet eden 0,80 emsal
yapilasma kosullarina haiz 7.175 m?2 y(iz6lgiimli arsa 3.587.500,-$% bedel ile pazarhkli satiliktir.
Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %10 pazarhkl oldugu bilgisi alinmis olup, tasinmazin
Ticari alana isabet etmesi ve yapilasma kosullari géz 6niinde bulundurularak pozitif yénde %
30 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 7.175 m2 | 500,- $/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 7.175 m2 | 450,- $/m?2
DUZELTME SONRASI BIiRIM SATIS DEGERI 7.175 m2 | 585,- $/m?2

EMSAL 3 - SATILIK ARSA -MNK INSAAT EMLAK - 0538 833 40 74

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari alana isabet eden 5.000 m2 yzo6lcimld
arsa 3.000.000,- $ bedel ile pazarhkli satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli tizerinden %10
pazarhkl oldugu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 5.000 m2 | 600,- $/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 5.000 m2 |540,- $/m?2
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EMSAL 4- SATILIK ARSA -SECKIN GAYRIMENKUL - 0544 927 44 16
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari alana isabet eden E:1,80 yapilasma
kosullarina haiz 3.903 m2 ylzolgimll arsa 2.000.000,-$ bedel ile pazarhkli satiliktir. Emsal
tasinmazin satis bedeli tGizerinden %5 pazarhkh oldugu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 3.903 m2 | 512,43 $/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 3.903 m2 [ 486,80 $/m?2

EMSAL 5- SATILIK ARSA -REMAX VADI - 0532 577 25 01
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari alana isabet eden E:1,50 yapilasma
kosullarina haiz 11.500 m?2 yGzolgimli arsa 12.650.000,-TL bedel ile pazarlikli satiliktir. Emsal
tasinmazin satis bedeli Gzerinden %5 pazarlikh oldugu bilgisi alinmis olup tasinmazin cadde
Uzerinde olmasi g6z bulundurularak pozitif yénde % 50 oraninda serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 11.500 m2 |{1.100,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 11.500 m2 |1.045,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRiM SATIS DEGERI 11.500 m2 |1.568,- TL/m?2

EMSAL 6- SATILIK ARSA -CENTURY 21 - 0533 211 58 90
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari alana isabet eden, T: 0,50, E:1,50, H:
15,50 yapilasma kosullarina haiz 2.000 m?2 yizdlgimli arsa 2.700.000,-TL bedel ile pazarlikh
satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %5 pazarlikh oldudu bilgisi alinmis olup
tasinmazin cadde lizerinde olmasi goz bulundurularak pozitif ydonde % 30 oraninda serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 2.000 m?2 1.350,- TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |2.000 m2 1.282,50 TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |2.000 m2 1.667,25 TL/m?2

EMSAL 7- SATILIK ARSA -AREA GAYRIMENKUL - 0532 320 34 27
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Muhsin Yazicioglu Caddesi lizerinde, ticari alana
isabet eden, E:1,50, yapilasma kosullarina haiz 2.000 m?2 ylzdlgimli arsa 2.000.000,- $ bedel
ile pazarhkh satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli (zerinden %5 pazarlikli oldugu bilgisi
alinmis olup, emsalin ana cadde Uzeri konumlu olmasi ve lokasyonunun iyi olmasi goéz énlinde
bulundurularak negatif ydonde %40 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 2.000 m?2 1.000-$/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERiI |2.000 m2 950,- $/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |2.000 m2 570,- $/m?2

SATILIK BINA EMSALLERI

EMSAL 1 - SATILIK BINA - REMAX KOBI - 0532 305 36 51
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda 1.490 m?2 y(iz6lgimll arsa lzerine 2B+Z+2N.kat
olarak insaa edilmis toplamda 2.340 m2 kullanim alanh bina 2.000.000,-$ bedel ile pazarlikh
satiliktir. Emsalin %5 pazarlik sonrasi alinabilecedi distnilmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 2.340m2 | 854,- $/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 2.340m2|812,- $/m?2
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EMSAL 2 - SATILIK FABRIKA - DENiZ EMLAK - 0533 636 10 43
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 2.700 m2 kapali 1000 m2 acik alanli H:7 m olan
fabrika 7.500.000,-TL bedel ile pazarlikli satiliktir. Emsalin %10 pazarlik sonrasi alinabilecedi
distnilmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 2.700mz2|2.778,- TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 2.700m2|2.500,- TL/m?2

EMSAL 3 - SATILIK FABRIKA - CEM DEMIR GAYRIMENKUL - 0532 232 39 67
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda 3.500 m2 kapali 500 m2 acik alanh 3 kath olan
fabrika 2.500.000,-$ bedel ile pazarlkli satiliktir. Emsalin %10 pazarlik sonrasi alinabilecegi
didsindlmektedir.

BIRIM SATIS DEGERI 3.500mz2|714.29 TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 3.500m2| 642,86 TL/m?2

EMSAL 4- SATILIK-KIRALIK BINA - GEBZE PARK INSAAT - 0551 555 48 50
Dederleme konusu tasinmaza vyakin konumda 3.020 m2 yuzolcimlli arsa (zerine
B+Z+A.kat+3N.kat olarak insaa edilmis toplamda 7.000 m2 kullanim alanli, sifir, ham halde
teslim edilecek bina, 12.000.000,-TL bedel ile pazarlikh satilik veya aylik 60.000,-TL/ay bedel
ile pazarhkh kiraliktir. Emsalin %S5 pazarlik sonrasi alinabilecedi veya kiralanabilecedi
disinldlmektedir.

BIRIM SATIS DEGERI 7.000m2|1.714,29 TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 7.000m2|1.628,57 TL/m?2
BiRIM KiRA DEGERI 7.000mz2 | 8,57 TL/m?2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRIM KiRA DEGERI 7.000m2 | 8,14 TL/m?2/ay

KIRALIK BINA EMSALLERI

EMSAL 1- KIRALIK BINA - CEM DEMIR GAYRIMENKUL - 0532 232 39 67
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda 2.000 m2 yUz6lgimli arsa Uzerine B+Z+3N.kat
olarak insaa edilmis toplamda 3.500 m2 kullanim alanli, 8 yasinda bina ayhk 15.000,-$ bedel
ile pazarhkh kiraliktir. Emsalin %5 pazarlik sonrasi kiralanabilecedi distnilmektedir.
Tasinmazin 8 bodrum kati olmasi ve natamam olmasi gbéz énidnde bulundurularak negatif
yonde %20 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 3.500m2 | 4,29 $/m2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRIM KiRA DEGERI 3.500m?2 | 4,07 $/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KIRA DEGERI 3.500m?2 | 3,25 $/m2/ay

EMSAL 2- KIRALIK BINA - ENGIN GONDER GAYRIMENKUL - 0533 922 03 09
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan arsa lzerine 2B+Z+1N.kat+Cati kat
olarak insaa edilmis toplamda 10.000 m2 kullanim alanli, 4 yasinda bina aylik 48.000,-$ bedel
ile pazarhkh kiraliktir. Emsalin %5 pazarlik sonrasi kiralanabilecegi dustunilmektedir.
Tasinmazin 8 bodrum kati olmasi ve natamam olmasi g6z 6nidnde bulundurularak negatif
yonde %30 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KIRA DEGERI 10.000m?2 | 4,80 $/m2/ay
PAZARLIK SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 10.000m2 (4,56 $/mz2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KIRA DEGERI 10.000m?2 | 3,19 $/m2/ay
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EMSAL 3- KIRALIK BINA - BOLGE GAYRIMENKUL - 0541 349 14 41

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ve Muhsin Yazicioglu Caddesi lGizerinde bulunan,
arsa Uzerine 5N.kat toplamda 2.100 m?2 kullanim alanh, sifir bina aylik 49.000,-TL bedel ile
pazarhkl kiraliktir. Emsalin %10 pazarlik sonrasi kiralanabilecegi dustnilmektedir. Taginmazin
8 bodrum kati olmasi ve natamam olmasi géz 6ninde bulundurularak negatif yénde %50
oraninda serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM KIRA DEGERI 2.100m2 23,33 TL/m?2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRIM KIRA DEGERI 2.100m2| 21,00 TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KIiRA DEGERI 2.100m2| 10,50 TL/m?2/ay

EMSAL 4- KIRALIK BINA - A1 GAYRIMENKUL DANISMANLIK - 0532 747 97 15
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda ve Muhsin Yazicioglu Caddesi lizerinde bulunan,
2.600m2 arsa uUzerine B+Z+3N.kat olarak insaa edilmis toplamda 4.700 m2 kullanim alanli,
sifir bina ayhk 70.000,-TL bedel ile pazarlikh kiraliktir. Emsalin %10 pazarlik sonrasi
kiralanabilecegi disiuntlmektedir. Tasinmazin 8 bodrum kati olmasi ve natamam olmasi g6z
onlinde bulundurularak negatif yonde %30 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM KIRA DEGERI 4.700m2 | 14,89 TL/m2/ay
PAZARLIK SONRASI BIiRIM KIRA DEGERI 4.700m2 | 13,40 TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 4.700m2 | 9,38 TL/m2/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde lzerinde yer alan benzer yas
ve fiziki 6zelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus mdustakil bina emsalleri ve benzer yapilasma
kosullarina haiz arsa emsalleri elde edilmis, emsal milklerin satisa arz bedelleri, pazarlik
paylari, olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z 6ninde bulundurularak serefiye dizeltmeleri yapilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Sanayi ve ticaret alaninda hizla dedisim gdsteren bir bélgede yer almasi,
Ulasim imkaninin kolay olmasi ,
Cadde cepheli olmasi,
A blogun yliksek teknolojili olarak insaa edilmis olmasi,
Kat irtifaki kurulmasi sonucu satisinin kolay olacagi disinilmektedir.

Olumsuz etken:
e Tasinmazin cins degisikligi isleminin yapilmamis olmasi,
e B Blogun natamam olmasi.

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirniimis bir mulkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
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dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.
- Fiziksel olarak kullanimi mimkun,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydal,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve c¢evresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Bina” oldugu
disinudlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mdilkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar
ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek buglinkt degerini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; goétiiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkl dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
dislintlerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden dusllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkultn bugink( degerine ulasilir.
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5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glnimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulin 6énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi géz 6nine alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dedgerini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
degeri belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu vyaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Ulzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkln, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmaldir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinkli deder
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edildigi icin Maliyet Yéntemi ve Emsal Karsilastirma
Yéntemi birlikte kullaniimistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda B Blok ile ayni cadde Uzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis mdistakil bina ve arsa emsalleri elde
edilmistir. A blogun ileri teknoloji ve teknik donanima sahip bir bina olmasi sebebiyle
piyasada emsallerinin bulunmamasindan dolayr emsal karsilastirma yoéntemi
kullanilamamistir. Satisa arz edilen bina emsalleri igin karsilastirma vyapilmis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z éniinde bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

B blok yaklasik % 90 tamamlanma seviyesinde olup, insaat durmus durumdadir. Tasinmazin
tamamlanmis olmasi durumundaki dederi emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilmistir. B
blok Operasyon Merkezi binasina ydnelik emsal arastirmasi yapilmis olup, bdlgede yer alan
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isyeri ve fabrika gibi yapilarin birim satis dedgerinin 2.000 - 2.750.- TL/m2 araliginda oldugu
gortlmustlr. B blogun boélgede yer alan yapilara gore daha 6zellikli olacagi duslintlmektedir.
Ancak B blogun emsal tasinmazlara kiyasla daha bulylk alanh olmasi, toplam insaat alaninin
¢ok blyuk bir béliminin yol kotu altinda ve ortak alan seklinde olmasi nedeniyle ortalama
birim satis dederi 1.459 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

Yol kot UGstl (18.802,74m2) yapinin birim satis dederi 2.650.- TL/m2,
(33.971,69m2) 800.- TL/m?2 birim bedelden dederlendirilmistir.

B Blok Natamam KDV Haric Satis Dederi: 52.774,43 m2 x 1.405,68,-TL/m2 x 0,90
=69.304.152,-TL

B Blok %100 Tamamlanmasi Halinde KDV Hari¢ Satis Dederi:
TL/m2=77.004.613,-TL

bodrum katlar ise

52.774,43 m2 x 1.405,68,-

ALAN (m?2) BIRIM SATIS SATIS DEGERI(TL)
B BLOK DEGERI DEGERI(TL/m?2)
YOL KOTU ALTI KATLAR 33.971,69 800.- 27.177.352,-
YOL KOTU USTU KATLAR 18.802,74 2.650.- 49.827.261,-
%100 TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI 77.004.613,-
%90 INSAAT SEVIYESIi HALINDE TOPLAM DEGERI 69.304.152,-

5-3-2-2 Gelir iIndirgeme Yéntemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu arsa nitelikli tasinmaz tzerinde A Blok kullanima sunulmus, B blogun
ise insaati rapor tarihi itibariyle %90 tamamlanma oraninda durmus durumdadir. Tasinmazin
konumlandi§i Cayirova ilcesi, Sekerpinar Mahallesi'nde benzer nitelikte “WERI MERKEZI ve
OPERASYON MERKEZI” olarak kiralanan ve getiri ve gelir saglayan emsaller olmadigindan
dederleme konusu projenin tamamlanmis olmasi durumuna gore gelir indirgeme yéntemine
gore toplam deder tespiti yapilamamistir.

5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi

Konu tasinmazin bulunduu bélgede cadde iizerinde ve ara sokaklarda yer alan Is

merkezi ve plazalarin kira bedelleri incelenmistir; A blok- “Veri Merkezi” bdlgedeki yapilara
gore cok daha ylksek maliyet ile insa edilmis olmasindan dolayi, bélgedeki sanayi ve ofis tipi
yapilara gore daha ylksek kira ile kiralanabilecedi dislinGlmektedir. Veri merkezi kiralarina
emsal olabilecek bilgi piyasada bulunamamis oldugundan Emsal Karsilastirma Yontemi
kullanilamamistir. Bu sebeple kira dederi belirlenirken Gelir Yontemi kullanilarak “Direkt
Kapitalizasyon uygulanmistir. Direkt kapitalizasyon yonteminde: “Deder = Gelir x
Kapitalizsayon Orani” formili kullanilmaktadir.
Yéntemde kullanilmasi gereken kapitalizasyon orani piyasadan edinilmis olup, bélgedeki gegerli
oran secilmistir. Referans birim kira dederleri adirlikli olarak 9 - 21.- TL/m2/ay aralidinda,
ortalama birim satis dederleri pazarlik paylar dikkate alindiginda, agirlhikh olarak 1.600-2.800.-
TL/m?2 araligindadir. Bu gergevede kapitalizasyon orani % 5,62 - 7,5 aralidinda bulunmaktadir.
Referans kapitalizasyon orani %6,35 olarak kabul edilmistir.

A BLOK %86,35 KAPITALIZASYON ORANINA GORE KiRA DEGERI

BLOK DEGERI (TL) | KAPITALIZASYON | VYILLIK KIRA AYLIK KIRA
ORANI GELIRI (TL) GELIRI(TL)

A 88.704.000 %6,35 5.632.704 469.392,=
~470.000,-
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B blok kira dederi tespiti emsal karsilastirma yodntemi ile yapilmistir. Emsal karsilastirma
yontemine gore referans kira dederlerinin agirhikh 9-21.- TL/m2/ay dedistigi gorGlmustar.
Dederleme konusu B blok, mimari projesine goére, yaklasik 18.802,74 m2'si yol kotu lzerinde
kiralanabilir alan ve yaklasik 33.971,69 m?2’'si, bodrum katlarda otopark olmak lzere toplam
52.774,43 m2 insaat alanina sahiptir. Yol kotu Uzerindeki yapinin aylik 13,00- TL/m?2 olarak,
otopark alanlarinin ise, 3,70- TL/m2 olarak deder takdiri yapilmasi uygun gorilmdistir. Bu
durumda toplam kira bedeli asagidaki tablodaki gibi hesaplanmistir.

B BLOK EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KiRA DEGERI

KAT ALAN(m?2) KIiRA DEGERI (TL/m?2) | KiRA DEGERI (TL/ay)
YOL KOTU ALTI KATLAR 33.971,69 3,7 125.695,25
YOL KOTU USTU KATLAR 18.802,74 13 244.435,62
TOPLAM 52.774,43 370.130,87=
~ 370.000.-TL

Aylik kira dederi yapinin %100 tamamlanma orani icin 370.000.- TL olarak hesaplanmis olup,
bina buttininde ortalama kira dederi 7,01 TL/m?2/ay olarak hesaplanmistir.

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda cadde Gzerinde ve yakin konumda yer alan benzer
yapilasma kosullarina haiz, farkh ytz o6lcimlere sahip satisa arz edilmis arsa emsalleri elde
edilmistir. Dederlemesi yapilan 39 no’lu arsa Uzerinde projesine gore A blok ve B blok olmak
Uzere 2 adet bina yer almaktadir. Ekspertiz tarihi itibari ile A Blok %100 oranda, B Blok ise
yaklasik % 90 oranda tamamlanmis durumdadir. Arsa Uzerindeki “"A BLOK" Ustin teknolojik
Ozellik ve donanimlara sahiptir. LEED ve TIER III standartlarinda bina insaati yapilmistir. Bu
ileri teknoloji gerektiren donanimlarin maliyetlerini tahmin etmek, benzerleri ve maliyetleri
piyasaya acik veriler olmadigindan oldukga glctlr. Maliyetinin hesaplanmasinda firmanin
gerceklestirdigi maliyetler géz 6nliine alinmistir. HALK GYO A.S.'nin, beyani dogrultusunda,
9.131,25 m2 toplam bina kullanim alani olan ™ A Blok” icin maliyet bedeli arsa pay! maliyeti
hari¢ ~70,000,000.- TL'dir. Tasinmazin bugiinkii maliyeti YKIB esas alinarak TUFE oranina gore
endekslenerek (287,81 (2016/Kasim ayi Tufe)/267,20 (2015/Ekim ayi Tiafe)=)1,077 *
70.000.000.- = ~75.400.000.- TL. olarak hesaplanmistir.

Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti

ALAN (m?2) BiRIM DEGER ( TL/m2) | DEGER ( TL)
Arsa Degeri 15.652 1.700.- 26.608.400.-
A Blok Yapi Maliyeti 9.131.2 8.761.- 75.400.000.-
B Blok NATAMAM Yapi Maliyeti 52.774.43 1.200.- *0,90 56.996.384,40
B Blok Yapi M_aliyeti (Tam hali) 52.774.43 1.200 63.329.316.-
TOPLAM MALIYET (%90 TAMAMLANMASI DURUMU) 159.004.784,40
TOPLAM MALIYET (%100 TAMAMLANMASI DURUMU) 165.337.716.-

A ve B blodgun arsa alanlan birbirinden ayristirilarak iki ayri badimsiz birim haline
getirilmesi halinde deder tespit edilmesi; (Arsa paylari ¥» ve ¥» olarak alinmistir.)

A Blok Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti
ALAN (m?2) BiRIM DEGER ( TL / m2) | DEGER ( TL)
Arsa Degeri 7.826 1.700.- 13.304.200.-
A Blok Yapi Maliyeti 9.131.25 75.400.000.-
TOPLAM ~88.704.200.-
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B Blok Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti
ALAN (m?2) BiRIM DEGER ( TL / m2) | DEGER ( TL)
Arsa Degeri 7.826 1.700 13.304.200
B Blok NATAMAM Yapi Maliyeti 52.774.43 1.200*0,90 56.996.384,40
B Blok Yapi Maliyeti 52.774.43 1.200 63.329.316
TOPLAM(%90 INSAAT SEViYESI) ~70.300.584,40
TOPLAM(%100 INSAAT SEVIYESI) ~76.633.516

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin halihazirdaki kullanim durumunun verimli bir kullanim
ozelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yéntemi kullaniimamustir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul tzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme yontemi uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, miusterek veya bdlinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Deﬁerlem_e Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

A Blok Ustiin teknolojik 6zellik ve donanimlara sahiptir. LEED ve TIER III standartlarinda bir
binadir. Bu ileri teknoloji gerektiren donanimlarin maliyetlerini tahmin etmek, benzerleri ve
maliyetleri piyasaya acik veriler olmadigindan oldukgca gugtir. Maliyetinin hesaplanmasinda
firmanin gerceklestirdigi maliyetler, YKIB dikkate alinarak maliyet analizi yénteminde g6z
dniine alinmis ve TUFE oraninda rapor tarihine tasinmistir.

B Blok dederleme cgalismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz
edilmis olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi igin Emsal
Karsilastirma Yontemi ile Maliyet Yontemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bolgede
yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler
karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki
yontem sonucu ulasilan dederlerin ortalamasi ile tasinmazin glinimiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsihdi pesin satis dederi belirlenmistir.

B BLOK %90 INSAAT SEVIYESI HALINDE EMSAL KARSILASTIRMA ~69.304.000,-TL
YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI (KDV HARI()
B BLOK %100 TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMSAL KARSILASTIRMA | ~77.004.000,-TL

-33-



AARTIBIR
GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI (KDV HARI()

B BLOK %90 INSAAT SEVIYESI HALINDE MALIYET ANALiZI YONTEMI
SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI(KDV HARIC)

B BLOK %100 TAMAMLANMASI DURUMUNDA MALIYET ANALizZI ~76.633.000,-TL
YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI(KDV HARIC)

~70.300.000,-TL

%90 INSAAT SEVIYESINDE A VE B BLOK TOPLAM SATIS DEGERI (KDV
HARIC)

TAMAMLANMASI DURUMUNDA A VE B BLOK TOPLAM SATIS DEGERI 165.522.000,-TL
(KDV HARIC)

158.506.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Cayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligiu arsivinde yapilan incelemede
tasinmazin imar uygulamasina alinarak 420 ada 26 parsel iken 420 ada 39 parsel olarak
dedistigi, ancak Ulzerinde bina bulunmasi sebebiyle 1/1000 Olgekli revizyon uygulama imar
planinda herhangi bir degisiklik olmadigi 6grenilmistir.

420 ada 39 parsel lizerinde bulunan A Blok (Veri Merkezi), B Blok (Operasyon Merkezi)
binalarin ruhsatli olmasi ve A Blogun Yapi Kullanim Izin Belgesinin alinmis olmasi ve mevcut
kullaniminin mimari proje, ruhsat, iskan ve imar plani ile uyumlu olmasi nedeniyle parsel
Uzerindeki binalarin tamami igin toplam deger takdir edilmistir.

Sonug olarak yapilan incelemeye gore vyasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin "Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Oldugu"
gérulmustar.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari
Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkulin paftasi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlan ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (b) ve (r) bentlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde "Bina" olarak gayrimenkul yatinm ortakhdl portfoyiinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine varilmistir.
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz icin firmamizca gecgmis tarihte hazirlanmis dederleme raporu
bulunmamaktadir.

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi'ne ait olan Kocaeli 1li, Cayirova Ilgesi,
Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada, 39 parselde “Arsa” vasfiyla kayitl tasinmazin niteligi, kullanim
amaci, konumu, vyasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, glinimiz ekonomik kosullar ve
bélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6ninde bulundurularak; B blok insaati
tamamlanma oranina gore;

%100 Tamamlanmasi Durumunda KDV Haric Satis Degerinin;
165.522.000,-TL (YUZALTMISBESYUZYIRMIIKIBINTURKLIRASI)

%100 Tamamlanmasi Durumunda KDV Dahil Pivasa Degerinin;
195.315.960,-TL . . . . . ]
(YUZDOKSANBESMILYONUCYUZONBESBINDOKUZYUZALTMISTURKLIRASI)

Mevcut in§aat Seviy__esine_Giire_ KI?V Harig _Sa_t_|§ Dederinin; ] . )
158.506.000,-TL (YUZELLIYEDIMILYONIKIYUZOTUZALTIBINTURKLIRASI)

Mevcut insaat Seviyesine Gére KDV Dahil Piyasa Dedgerinin; . .
187.037.080,-TL (YUZSEKSENYEDIMILYONOTUZYEDIBINSEKSENTURKLIRASI)

A BLOK VERI MERKEZI KDV Haric Kira Dederinin;
470.000,-TL (DORTYUZYETMISBINTURKLIRASI)

A BLOK VERI MERKEZI KDV Dahil Kira Degerinin;
554.600,-TL (BESYUZELLIDORTBINALTIYUZTURKLIRASI)

B BLOK OPERASYON MERKEZI %100 TAMAMLANMASI DURUMUNDA KDV Haric Kira
Degerinin; = L ]

370.000,-TL (UCYUZYETMISBINTURKLIRASI)

B BLOK OPERASYON MERKEZI %100 TAMAMLANMASI DURUMUNDA KDV Dahil Kira
Degerinin; . . . N .

436.600,-TL (DORTYUZOTUZALTIBINALTIYUZTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doéviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3.5100,-TL, 1 EURO: 3.6524,-TL - Satis; 1 USD: 3.5163,-TL, 1 EURO: 3.6590,-TL

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri;

A BLOK VERI MERKEZI 9.131.25 m2 x 1.030,-TL/m?2 = 9.405.187,50- TL
B BLOK OPERASYON MERKEZI 52.774,43 m2 x 800,-TL/m2 = 42.219.544,- TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICiSi

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yonetim Kurulu Baskani
Ve Genel Midir
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi
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8-2 Fotograflar

Bina Dis Gérinum
A BLOK
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]
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ROSEBUD

Cayirova, Turkey

JF THE FOLLOWING LEVEL OF CERTIFICATION ESTABLISHED BY THE U.S. GREEN BUILDING OOUNCIL

LEED FOR NEW CONSTRUCTION

-
/ - July 2015 ol 4

S. RICHARD FEDHIZZ), PRESIDENT & CEO MNAHESH RAMANLIAM, PRESIOENT

U.S GREEN BUILDING COUNCIL GREEN BUILDING CERTIFICATION INSTITUTE

FACILITY
Halkbank

Tomurcuk — Rosebud Data Center
9 June 2016

UPTIME INSTITUTE CERTIFIED
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Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
THGM Fosal 23112010 145090 20t 14222 20101123012 Fpi0e 170
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl AnaTasinmaz Mevkil
Zemin No 54063728 Cliit / Sayta No o4 15304
/e KOCAELI / CAVIROVA Ada / Parsel 420 /9%
Kurum Adi Gaywova Yazbigom 15652,00000
SENERTARS Mahetey Ana Tasinmaz Nitellk ARSA
MULKIYET BILGILERI
Mahk Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM SIRKET] 1000/ 1000 Imar (TSM) - 10.11.2010 . 9224

Rapor Tarihi / Saat © 23.11.2010 / 1448

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

D oPL

Sermaye Pryasas:
| vo Egitem # Y

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Sert: VI No:34 sayih “Sermave Plyasasinda Faallyetie
Bulunantar Igin Lisanslama ve Sicil Turmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i vyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifii Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( ; Serkg ARABACAK

LISANSLAMA VE siCiL MUODURO GENEL MUDUR (V)
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400364

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayih "Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmigtir.

v

fikay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSP“KB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Burhanettin TANDOGAN

nt almava t
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a- : : =
7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

j 1 O
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayr :BO21 SPK 0.15- 403 10/ 472010
Konu : e 5 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUL PDEGERLEME AS.
Demirci Is Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONY A

ligi; 15.07.2010 rarithli bagvurunuz

Hgi'de kayith yazimzda, Sirketimzin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 35 sayili "“Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrnimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin _ Kurulca Listeye Alnmalanna lligkin Esaslar Hakkinds Tebhi™ (Teblig)
cergevesinde, glynmcnkul degerleme  huizmeti vermek (zere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’mn 1908 2010 tarihh toplantisinda, amian talebinizin olumiu
karglanmasina karar veriimigtir Bo gergevede;

A)Sermaye piyasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degierieme faaliyetlen
kapsaminda Tebhift hukumlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, degerlemeyi yapanlann 01 05 2006 tarihinde
yartrlage girmis bulunan Seri VI, No 45 saysh Sermaye Piyasasinda Uluslararas: Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblif ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararas Degierleme
Standartlarina aynen uymalannin ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasasi mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerieme
faalivetlerinizin  mevzusia uygunluguoun Kurulumuzea izlenecefii  ve mevzuata  aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz yoluna
gidilebileced,

C)Kurulumuz web sayfasin gayruncnkul degerieme  girketlen bolumiinde “genel
duyurular ve uyanlar” baghkh kasminda yer alan strekli bilgilendirme formu formatina uygu
olarsk tarafimzca hazrianacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn gn&%
bolaminde yer venlmesi ve guncel tutulmas: werek i, 1%

hususlannda bilgi edmilmesini ve gerefini 05
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : BO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-auyy 13 Missn 2011
Konu: Degerleme Yetkisi

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacihik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) 07,04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme @Hizmeti Veorecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 inct maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gayvrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degier lemesi™
hizmeti verme vetkist veritlmesi nyvgun gdralmastir.

Kurulen yvetkilendirilen deerleme kuruluglan, faaliyvetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore vurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek  zorundadir.  Bu  yukOomildlukler arasinda Yoncetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hilkiimiler yor almakia olup, bu yiokamialaklerin
stiresi  igerisinde ve cksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimmindan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak Gzere yvilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumueza gdnderilmesi perckmektedir

Diger tarnfian, Kurulun 07.04.2011 tarnih ve 4151 sayith Karan ile " Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmin sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri myumalan gerektigi, bu durumu
tevsik ecdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 net maddelerinde ongoralen hakdmlerin bahse konu Kisgiler igin de
uygulunacagt ve dolavisivla bu Kisilerin amlan maddeler karjisinduaki durumlanimn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivlie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykinn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahh fikrasimn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericome raporu hazsrlaminlan Kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tev=ik cdici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu Kisilerin Yoncuneligin bagonmsazhga iligkin 5 ve 6 nc maddelerinde
angoritlen htktmlere uyumunun  gdzetilmesi Sirketiniz sorumiulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ile kargilasilmasy halinde

Vestlrk Baldvarn No 191 Kavabhhdere 06680 ANBKARA
Teh (312) 45505 %0 Vaks (317)y 42817 a7
Trtermet sdrese www bk oy tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah Okrasimm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 Konusu olabilecektir.

Rilgi edinilmesint ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Daire Baskam

Ek: Bildirhm Formu (2 sayin)
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UNvVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirci is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808
* Selguklu / Konya
YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
YETKININ KULLANIM :
SEKLI ! Miinferiden

TEMSIL $EKLI / SURESI  : 3 yil (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICILADI - NO : Konya - 46557
VERGI DAIRES| - NO : MERAM - 0010670214

Yukarida adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Ginvanh sirketin
20,12,2014 tarihinde yapidan Olaganisti Genel Kurul Toplanti tutanaft ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu ydnetim kurulu karar defterinin 33. sayfasina yapistinimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gore Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlari, yerli ve yabanci sirketler, flrmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
sirketin hak ve alacaklanm talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolay: sirket lehine Ipotekler tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye Icabinda girketin Iktisap edecegi gayrimenkuller dzerinde
basgkalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirli hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
¢ekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiisadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler Igin sézlesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozlesmesinde yazil bulunan maksat ve mevzularn gergeklesmesi icin yapilmiast lazim gelen her tiirlQ s ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekll tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tim igleri baglatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskam: BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda manferiden vazedecegi
imzalar ile girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Ozere sirket
linvani altinda kullanacagim asafiida Srnekler! bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN
MZA

I IMzA MZA
2
Bu Onaylama i;le‘;n"’N,K.QO.md. altndaki imzanin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK| adina YETKILISI olarak harexet eden, gosterdigi Salipazan Niifus
Miidirligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilcesi, Orta mahallesi/kdy(, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ad: Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen” yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral

BURHANETTIN TANDOGAN isimli kislye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alt: Ocak
ikibinonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAR: Koy Ticarer Sicll Memuriadunce 06,01,2015 tarhinde tesal olunon w Konya 9.Noterlifince onay® 2014/17 nolu karans tescMne
Nighin belgenin fotokapés! (sleme ckN olup ol doiremiz desyoninda sakidy,

az1:3/0

KDV, H’rg. ?amga Vergisi ve Dederli Kagnt badell makbuz kargd3i tahsil eahmistir,

NBS NO: 201501060420008 - 7860930363
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