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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 29.11.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-1746

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Kocaeli ili, izmit ilgesi ve Omeraga Mahallesi, 870 Ada 48 nolu parselde
bulunan “Betonarme Banka Hizmet Binasi” nitelikli piyasa ve kira degerinin
Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Kirk Sekiz (48) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiinddr.

A1 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig”’ hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1746 / 29.11.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Omeraga Mah. Cumhuriyet Cad. No:114
( UAVT KODU : 2034434528)

izmit/KOCAELI

Tapu Kayit Bilgisi

Kocaeli ili, izmit ilgesi ve Omeraga Mahallesi, 870 Ada 48 nolu parselde bulunan
“Betonarme Banka Hizmet BinasI” vasifli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Halihazirda Tiirkiye Halkbank AS. izmit Subesi olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu tasinmaz ile ilgili izmit Belediyesi imar Mudirligiinde yapilan
arastirmada, izmit ilcesi ve Omeraga Mahallesi, 870 Ada 48 nolu parselin
“13.03.2014 onay tarihli 1/1000 6lcekli uygulama imar planinda “Ticaret Alanl”
icerisinde, bitisik nizam, 4 kat yapilagsma kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh,
beyan ve ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

19.500.000,00-TL
(On Dokuz Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

23.010.000,00-TL
(Yirmi Ug¢ Milyon On Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde gorilmis, kullanim durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her kat

Hazirlayanlar

Aciklama incelenmistir. Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Burak OZTURK — SPK Lisans No: 902485

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

[
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari 01.10.2021 itibariyle baslanmis 26.11.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 29.11.2021 tarihinde Ozel 2021-1746 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.nin talebi Uzerine; izmit ilcesi ve Omeraga
Mahallesi, 870 Ada 48 nolu parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “Betonarme Banka Hizmet Binasi”
olan tasinmaza ait piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi lzere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakliklar, ihrag¢ilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati

kapsamindaki islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S.
arasinda 21.01.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak OZTURK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce 25.12.2019 tarih Ozel 2019-1112
talep numarali ve 09.12.2020 tarih Ozel 2020-1249 talep numarali ekspertiz raporlari bulunmaktadir.

[ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 5|34




=
M — -
RURUMEAL ‘| ﬁ | HCAHLK&%HYQ
DEGERLEME

2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek Uzere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi”’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi : Tathsu  Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu OSB,
Umraniye/iISTANBUL

Sirket Amaci : Mugsterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektorliinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lcekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermavyesi : 1.020.000.000,-TL
Halka Aciklik : % 28

Telefon : 0216 600 1000
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden Kocaeli ili, izmit ilcesi ve Omeraga Mahallesi, 870 Ada 48 nolu
parsel Uzerinde mevcut banka binasinin piyasa satis ve kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine
iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, Kocaeli ili, izmit ilcesi ve Omeraga Mahallesi, 870 Ada 48 nolu parselde
izerinde bulunan Tirkiye Halk Bankasi AS. izmit Sube binasidir.Ana gayrimenkul, sehrin ana
arterlerinden olan Cumhuriyet Caddesi Uzerinde 284,80 m? yiizélgime sahip arsa (izerine
kurulmustur. Rapora konu tasinmazin cephesinin bulundugu Cumhuriyet Caddesi ve paralelinde

konumlu Hirriyet Caddesi yakin cevresinde Yiiriiylis Yolu olarak adlandiriimakta olup,izmit Kent
Merkezinin en islek caddesi olarak bilinmektedir. Cadde Uzerinde tasinmazin kendisiyle benzer
nitelikte olan banka binalari,kamu kurumlari,is hanlari,restaurant ve kafeteryalar bulunmaktadir.Ana
gayrimenkul izmit Kent Merkezinde konumludur. Bélgede gelisim tamamlanmis olup,bélge genelinde
ticari potansiyel oldukga yiksektir.Cadde tzerindeki binalarin zemin katlari dilkkan, normal katlarda
ise agirlikli olarak ofis kullanim amacglidir. Genel ulasim toplu tasima araglarive 6zel araglarla

"
-

'

- . Ankera Kereyolu

-
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Enlem:40.7632 Boylam:29.9280
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

33

3.4

35

3.6

3.7

iL—ILCE : Kocaeli-izmit

MAHALLE — KOY - MEVKii : Omeraga Mabhallesi — Hiirriyet Cad. mevkii

CiLT - SAYFA NO :7/610

ADA - PARSEL : 870-48 Eski; 870-1 ve 2

YUzOLCUM 284,80 m?

ANA TASINMAZ NITELiGi : Betonarme Banka Hizmet Binasi

TASINMAZ ID : 39785432

ARSA PAY/PAYDA 1 1/1

MALIK - HiSSE ;-7],-ALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
EDINME SEBEBI : Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi Yev: 13352
TARIH-YEVMIYE Tarih: 28/10/2010

Gayrimenkaul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliglii TKGM Portal Gzerinden 13.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore tasinmaz asagidaki takyidat bulunmamaktadir.

Degerlemesi_yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

S6z konusu parsel Uzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 13352 Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI"”” olarak tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

izmit Belediyesi imar ve sehircilik midirliigiinde yapilan arastirma ve alinan pafta ve plan notlarina
gore Kocaeli ili, izmit ilcesi ve Omeraga Mahallesi, 870 Ada 48 nolu parselin “13.03.2014 onay tarihli
1/1000 olgekli uygulama imar planinda “Ticaret Alani” igerisinde, bitisik nizam, 4 kat yapilasma
kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir. (Yapilasma sartlari icin proje esastir.) imar Cap belgesi ve plan
notu rapor eklerinde sunulmustur.

Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

S6z konusu gayrimenkul icin izmit Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmdastar.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu parsel Gizerinde bulunan yapi igin herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

[
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gérilmustir.

Yeni Yapi Ruhsati: 21.10.2005 tarih ve 94 nolu ruhsat 1318 m? kapali alan, Bodrum+Zemin+1,2, ve 3
normal kat i¢in verilmistir.

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

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Uzerindeki yapi icin 2007 yilinda Saraybahge Belde belediyesinin kamu binasi
olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi atamadigi belirtilmistir.

3.10 Eger belirli_bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel Gzerinde cins degisikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesine sahip mistakil yapi
bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz icin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yapilmistir. Farkli bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkullin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu s6zli
olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamistir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
izmit, Turkiye'nin Kocaeli ilinin bir ilgesi. izmit Kérfezi'nin dogu kiyisinda, Marmara Bélgesi'nin
Catalca-Kocaeli bdliimiinde yer almaktadir. Ayni zamanda sehrin tarihi merkezi de olan izmit,
22.03.2008 tarih ve 5747 Sayili Kanuna gore tizel kisilikleri kaldirilan Kurugesme, Bekirpasa, Alikahya
ve Akmese ilk kademe belediyelerinin Saraybahge ilk Kademe Belediyesine katilmasi ve bu
belediyenin adinin izmit olarak degistirilmesiyle kurulup Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi'nin idaresi
altina alinmistir.
Cumbhuriyetten sonra 20 Nisan 1924'te Kocaeli ili kurularak izmit buraya baglandi. Kentte, sanayi
alaninin etkinligi her dénemde (lke ortalamasini agsmistir. 1960 vyillarinda sanayilesmede doruk
noktasina varilmistir. Kagit, petrokimya ve rafineri teknolojilerinin kullanildigi merkezler, kentteki
nifusun toplumsal, killtiirel yapisinda degisim yaratmistir. is olanaklari kente gogii arttirmistir. 17
Agustos 1999'daki depremde biiylik hasarlar gérmustir. Ancak kisa zamanda bu hasarlar onarilmistir.
izmit, Kocaeli ili Buyiiksehir olmadan dnce Kocaeli Belediyesi altinda hizmet gériiyordu. Ancak
Kocaeli'nin biyiiksehir olmasiyla izmit &nce 4 sonra Akmese'nin de belediye olmasiyla 5 ilk kademe
belediyesine ayrildi. 2009 yilindan sonra bu belediyelerin Saraybahge Belediyesi'ne katilmasiyla izmit
Belediyesi adi altinda hizmet gérmeye basladi.
izmit, izmit Korfezi'nin dogu ucuna yakin bir kiyi kentidir. Asya ile Avrupa arasindaki en énemli gecis
yollarinin birinin Gzerinde kurulmustur.
izmit, Asya ve Avrupa'yi birbirine baglayan Marmara Denizi'nin ve Marmara Bélgesi'nin dogusunda
yer alan bir sehirdir. Kuzeyinde Kandira, dogusunda Adapazari, glineyinde Kartepe ile Basiskele,
glineybatisinda izmit Koérfezi ve bati yoniinde Derince yer almaktadir. Kara, demir, deniz ve hava
yollari ile Tirkiye'nin en énemli gegis noktalarindan biri sayilabilir. Tlirkiye saati (UTC+2) icin esas
kabul edilen 30° dogu boylami izmit'in dogusundan gecer.

[ ]
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Jeolojik ve cografi yapi agisindan 40°-41° kuzey paralelleri ile 29-31° dogu meridyenleri arasinda
bulunmaktadir. izmit'in ylizélgim; belediye siniri olarak 18,71 km?, miicavir alan olarak 39,33 km?
olmak tizere toplam 58,04 km?; dir.izmit'in daglari ormanlarla értiliidir. Bitki 6értiisii hem Akdeniz
hem de Karadeniz bolgesi 6zelligi tasir.Deniz ulasimi agisindan Ulkenin en yogun merkezlerinden
biridir.izmit 1. dereceden deprem bélgesinde yer almaktadir. izmit niifusu 2017 yili sonu itibari ile
360.409'dur. 181.462 kadin, 178.947 erkek izmit niifusuna kayithdir.

izmit'te Cumhuriyetin ilanindan sonra biiyiik bir sanayilesme baglamistir. Kentte sanayi etkinlikleri
her zaman (lke ortalamasini asmistir. ilce sinirlarinda 4 adet fabrika ve 5 adet toplu sanayi sitesi
vardir.izmit'te degisik giinlerde olmak lizere 20 adet semt pazari kurulmaktadir.izmit ilgesinde 22
degisik bankanin toplam 63 subesi bulunmaktadir.

izmit, karayolu ile Basiskele'ye 7, Kartepe'ye 7, Derince'ye 13, Gélciik'e 16, Kérfez'e 20, Karamiirsel'e
35, Dilovasi'na 41, Kandira'ya 41, Gebze'ye 51, Darica'ya 58, Cayirova'ya 59; Sakarya'ya 37, Yalova'ya
65, istanbul'a 111, Bursa'yva 132, Ankara'ya 342, izmir'e 453, Antalya'ya 607 kilometre
uzakhktadir.izmit, birgok karayolunun kesistigi noktada bulunur. Ayrica deniz trafigi ¢ok fazladir.
Ayrica Kocaeli Biylksehir Belediyesi tarafindan ilceler arasi deniz ulagim seferleri yapiimaktadir.
Kasim 2011'de sivil havaciliga agilan Cengiz Topel Havalimanindan Ankara Esenboga Uluslararasi
Havalimani aktarmali olarak Tiirkiye'nin birgok noktasina hava ulagimi saglanmaktadir.

IZMIT

Nufus: 365.893

[zmit niifusu 2020 yilina gére 365.893.

Bu nufus, 181.601 erkek ve 184.292 kadindan olugmaktadir.
Yizde olarak ise: %49,63 erkek, %50,37 kadindr.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gére Tirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
84.000.000
82.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000 I
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralk 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagsmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
nifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2021
25 4

20 19,58
15 1

10

00| 1011120102 0304050607 0| 0s]10] 1] 12]01]02]03]0s] 05|06/ 07]0e]0e
2019 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yil Eyliil ayinda bir énceki aya gére %1,25, bir énceki yilin Aralik ayina gére
%13,04, bir onceki yilin ayni ayina gére %19,58 ve on iki ayhk ortalamalara gore %16,42 artis
gerceklesti. (TUIK.)
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Reset zoom

Aciklanan  11/08/2021

Beklenti 5,3%9:4%
Jan'2 Jul '20 Jan '2 Jul '21

A.B.D son yil tlketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disis
gbstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren strekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

15 — . - :
Gayrisafi Yurt Ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
10 5
. 5
®
£
> 0
b0
[J)
(=]
5
-10
- 1¢ 2¢ 3C 4C 1C 2C 3¢ 4C 1¢ 2C 3C 4C 1¢ 2C¢ 3¢ 4C 1C 2C 3C 4¢
2017 2018 2019 2020 2021
Dgi'j:r’ 53 5311,87,3 7,5 58 25 -27-26-1,7 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2021 yili birinci ¢eyreginde %7,0 artmustir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1,
diger hizmet faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,7,
finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Zaman Arahgi Secimi 1Ay 3Ay B6Ay Yilbam 1Yil Timi
Cuma, Ekim 1, 2021 )
TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49
—
14. Eyl 18. Eyl 22. Byl 28. Eyl 2. Ekim 6. Ekim
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. . L,
B Cro A adiingl
1

18

18.5

15

17.5

17

12. EKim

[ T

b

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagsmistir.

Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahigi Secimi 1Ay 3Ay  6Ay Yilbay 1Yil Tiamii

Cuma, Ekim 1, 2021

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1462

14, Eyl 20. Ey - Eyl

]
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2018

1.2
12. Ekim

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle glinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama

1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Zaman Araligi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tami =

ol 1

—0°2

Cuma, Ekim 1, 2021 e

ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: -0.224 .

-0.4

14. Eyl 20. Eyl 26. Eyl 30. Eyl 6. Ekim 12. EKim
PUSIF S e

2018 T 20D - -
omb

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup glinimiizde de

seyrini negatif yonli strdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle
(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

ortalama -0,224 % seviyelerindedir.

TLREF Orani

20

5
31.12.2018 30.04.2019 31.08.2019 31.12.2019 30.04.2020 31.08.2020

01.10.2021 - 18,2778

31.12.2020 30.04.202 31.08.2021

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goérildugiu Ulzere TR yillik Libor faiz orani

Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.

FRED 247 — Secured Overnight Financing Rate

Percent

""J Friday, Oct 1, 2021: 0.05 = mmmmas

2020-09 2021-0 ‘L 21-09

0 0 20190 201805 2019-09 202001 0z
e B
urTs b
Shaded areas indicate U.S. recessions. Source: Federal Reserve Bank of New York

fred stlouisfed.org

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021

itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goruldigi izere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5%

altinda seyrine devam etmektedir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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TCMB

Faiz Oranlari

FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI

PBOC BCB

=4 1 2Y 5Y ma
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dismiis Ekim 2021’de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar c¢ikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 vyilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
Olclide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
yluzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylizde 3,3 artarken, insaat sektori
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde
gorilen bu sert disls 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigl nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektorii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori yiizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyikliige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ¢ceyregi GSYH sonuglari henliz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagl 6ngorilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk Gi¢ aylik diliminde
de stirdlirmis gortiinmektedir. 2019 yili ilk gceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda ylzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
gorilen yuzde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdigini isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yih birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylzde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektér gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut
satislari ylizde 90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satiglari oldukg¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
doénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bliyime temposuyla genel ekonomik biyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en dnemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortllyor.

Tirk insaat sektorliniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki bilyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde dislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.¢ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diistsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

[ ]
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

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

Rapora konu ana gayrimenkul 284,80m? yiizdlciimlii arsa (izerine bodrum, zemin, 3 normal kattan
olugsmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Halkbank Subesi” olarak kullanilan
bir yapidir. Ekspertize konu tasinmaz onayli mimari projesi ve ruhsati ile yapi kullanma izin belgesine
gore brit: 1.318m? kapali alana sahiptir.

Bodrum Kat;projesine gore siginak,kazan dairesi,kasa dairesi ve ana kasa diizeninde yaklasik 284m?
brit alanhdir.

Zemin Kat;projesine gére servis,musteri holii,arka ofis,wc ve cay ocagl diizeninde yaklasik 284m?
brit alanhdir.

1.Normal Kat;projesine gore servis,musteri holl,mudir odasi, kat holi, ve teras diizeninde yaklasik
250m? kapali 35 m2 teras briit alanlidir.

2. Normal Kat;projesine gore niisteri holl,toplanti odasi,wc,kat holl ve sistem odasi dizeninde
diizeninde yaklasik 250m? briit alanhdir.

3. Normal Kat;projesine gore musteri holl,arka ofis,seans salonu,hol ve kat holii dizeninde
diizeninde yaklasik 250m? briit alanhdir.

Tasinmaz toplamda 1.318m? kapali 35 m? teras briit alanlidir. Bina genelinde i¢ ortak alanlar granit
seramik zemin, i¢ mekanlar laminant parke ile kapli, duvarlar algi siva lizeri saten boyali, tavanlar
alcipan asma tavanseklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden seviyesinden yapilmaktadir. Binanin
on ve yan cephesi kompozit panel kaplamadir. Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum
dogramadir. Bina igerisinde 1 adet asansor bulunmaktadir. Yapida ladet yangin ¢ikis merdiveni
mevcuttur. Binada 24 saat glivenlik, yangin alarmi, séndiirme spring sistemi, kamera ve her tiirli alt
yap! mevcuttur. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel olarak bakimli, iyi kalitede malzeme ve
iscilik kullanilmis, yipranmamis bir haldedir.Yerinde ihtiyaca gore bolmeler yapilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykir
Durumlara iliski Bilgiler
Mevcut vyapi igerisinde proje, ruhsat ve yapi kullanim izin belgesine aykiri bir durumu
bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasinin gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagcla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel iizerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank izmit Subesi olarak kullanilmaktadir.

[ ]
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Dedger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlilagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli gorulen tahmini tutardir.Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢erceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satigla iligkili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmis veya azaltiimis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) ”El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varhgin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara c¢ikartiima siiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma
zamani degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul 6lgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

APazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

ABir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlk
icin planladigi kullanima gore belirlenir.

ADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagsimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

ADegerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara goére en gecerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

APazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin gbéz ardi
edilmesini gerektirmektedir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amacg belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigclii ve zayif yonleri,(c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini_Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir: (a)degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
doénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya onemli o6lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin  dizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin se¢imi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Dikkan-Satilik]: Konu tasinmazla ile yakin konumlu cadde lzerinde Bodrum katta (100m2)
ve zemin katta (40m2) konumlu toplamda 140m? alanli diikkan nitelikli tasinmaz 3.000.000TL bedelle
pazarlikli olarak satiliktir.Bodrum Kat alani 1/5 oraninda, zemin kat degerine indirgenmek Gzere (100
/5=20 m2) Toplam:60 m2

Not:Emsal yaya yogunlugunun daha ylksek oldugu caddeye cepheli olmasi nedeniyle tasinmaza gore
daha avantajlidir.

Kigiik Emlak: 05303099494
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Emsal 2 [Diikkan-Satilik]: Konu tasinmazla ile yakin konumlu cadde Uzerinde Bodrum katta (130m2)
ve zemin katta (55m2) konumlu toplamda 185m? alanli diikkan nitelikli tasinmaz 4.500.000TL bedelle
pazarlikli olarak satiliktir.Bodrum Kat alani 1/5 oraninda, zemin kat degerine indirgenmek Gzere (130
/5=26 m2) Toplam:81 m2

Not:Emsal yaya yogunlugunun daha yliksek oldugu caddeye cepheli olmasi nedeniyle tasinmaza gore
daha avantajlidir. Karagetin Emlak: 05322561096

Emsal 3 [Diikkan-Satilik]: Konu tasinmazla ile yakin konumlu ayni cadde Uzerinde Bodrum katta
(100m2) ve zemin katta (80m2) konumlu toplamda 180m? alanli diikkan nitelikli tasinmaz
4.150.000TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Bodrum Kat alani 1/5 oraninda, zemin kat degerine
indirgenmek tzere (100 /5 =20 m2) Toplam:100 m2

Not:Emsal tasinmazla benzer serefiyeye sahiptir. Tunca Emlak: 05525094141

Emsal 4 [Diikkan-Satilik]: Konu tasinmaz ile yakin konumlu, sokak cepheli ,bulundugu binanin zemin
katinda konumlu, 25m? diikkan nitelikli tasinmaz 750.000,-TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.

Not:Emsal ticari potansiyeli daha diisiik sokaga cephelidir. Sahibinden Satilik: 05335536996

Emsal 5 [Ofis-Satilik]: Konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli ,bulundugu binanin 1.normal
katinda konumlu, 240m? ofis nitelikli tasinmaz 2.450.000,-TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

Not:Emsal tasinmazla benzer serefiyeye sahiptir. Sahibinden Satilik: 05541298188

Emsal 6 [Ofis -Satilik]: Konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli konumlu oldugu binanin
3.normal katinda, ofis kullanim amaci olan 105 m2 tasinmazin 720.000TL bedelle satiliktir.

Not:Emsal tasinmaza gore ticari yogunlugun daha disiik oldugu bélgede konumludur.

Nicomedia Emlak: 05320602802

Emsal 7 [Ofis -Satilik]: Konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli konumlu oldugu binanin
3.normal katinda, ofis kullanim amaci olan 150 m2 tasinmazin 1.380.000TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal tasinmazla benzer serefiyeye sahiptir. Ediz Emlak: 05445413241
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN -OFiS )
SATILIK DUKKAN SATILIK OFis
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Briit alani (m2) 60,00m2 81,00m? 100,00m? 25,00m2 240,00m2 105,00m? 150,00m?
Satis fiyati 3.000.000 TL | 4.500.000TL | 4.150.000TL | 750.000 TL | 2.450.000 TL | 720.000 TL | 1.380.000 TL
m2 birim fiyat: 50.000 TL 55.556 TL 41.500 TL 30.000 TL 10.208 TL 6.857 TL 9.200 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 20% - 20% - 0% + 25% + 0% + 10% + 0% +
Kullanim alani
nae 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
serefiyesi
Y::;ek:;'::f' 0% + 0% - 0% - 0% | + [ 0% | + | 0% | - | 0% -
I“d'rgef'i‘y";? birim 37.500 TL 41.667 TL 39.425TL 36.000 TL 9.698 TL 7.200 TL 8.740 TL
Ortalama Birim fiyat 38.648TL/m? 8.546TL/m?2
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Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, ticari yogunlugu daha disiik bolgede yer
almasi sebebiyle dezavantajli durumda olan, zemin 100m2, bodrum 60 m2, asma kat 40 m2 alanl
toplam 200m? alanli oldugu 6grenilen cadde cepheli diikkan, aylik 20.000-TL bedel ile kiraliktir.

Bodrum Kat alani 1/5 oraninda, asma kat % oraninda zemin kat degerine indirgenmek tizere ((60/5)
+(40/2) ) =32 m2) Toplam:132 m2

Konak Emlak : 0262 332 40 50

Emsal 9 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, ticari yogunlugu daha dislik bolgede yer
almasi sebebiyle dezavantajli durumda olan, zemin 130m2, bodrum 130 m2, asma kat 90 m2 alanli
toplam 350m? alanli oldugu &grenilen cadde cepheli diikkan, aylik 45.000-TL bedel ile kiraliktir.

Bodrum Kat alani 1/5 oraninda, asma kat % oraninda zemin kat degerine indirgenmek Gzere ((130/
5) +(90/2) ) =71 m2) Toplam:201 m2

Sahibi: 0262 33543 15

Emsal 10 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmaz ile ayni cadde lzerinde konumlu binanin 2. Katinda yer alan,
tasinmaza gore yapi kalitesi bakimindan dezavantajli, 110 m? alanh oldugu 6grenilen ofis aylik 3750-
TL bedel ile kirahktir.

Yiksel Emlak : 0262 323 27 42

Emsal 11 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde konumlu yeni yapilmis binanin 2.
Katinda yer alan, tasinmaz ile benzer dzellikli, 86 m? alanh oldugu 6grenilen ofis aylik 3.550-TL bedel
ile kiraliktir.

Serkar ingaat Emlak

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK DUKKAN -OFiSs )
KIRALIK DUKKAN KIRALIK OFis

icerik Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
Briit alani (m2) 132,00m?2 201,00m2 110,00m?2 86,00m?2
Satis fiyati 20.000 TL 45.000 TL 3.750 TL 3.550 TL

m2 birim fiyati 152 TL 224 TL 34TL 41 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 40% + 25% + 0% - 0% -
Kullanim alani serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi kalitesi serefiyesi 20% + 0% + 20% + 0% -

indirgenmis birim fiyat 235TL 269 TL 39TL 39TL

Ortalama Birim fiyat 252TL/m? 39TL/m?
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A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler
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A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih _Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik arsa, bina
ve emsaline rastlanmamistir. Tasinmazin Kocaeli ilinin ticari hareketliligi yiiksek Cumhuriyet
Caddesinde olmasi, yapinin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmasi, bolge ihtiyacina
cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate alinmistir.
Tasinmazin arsa degeri tespit edilirken bolgede detayli arastirma yapilmis ancak satilik/satiimis ayni
veya farkl lejanta sahip arsa emsali bulunamamistir. Bu sebeple degerlemede maliyet yontemi
dikkate alinmamistir. S6z konusu parselin konumlu oldugu aksin gevre tesekkiill incelenmis zemin
katlar diikkan/isyeri, normal katlarin ofis agirlikli yapilastigi gbzlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine
ulasmak icin bolgede bulunan dikkan ve ofis emsalleri ile asagida bulunan tablo diizenlenmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

S6z konusu parsel lzerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin “Banka Binasi” olmasi, bu
nitelikte ve kapsamda kullanilan tasinmaz i¢in ¢evrede emsal teskil edilebilecek benzer herhangi bir
tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bélgede satisi yapilmis arsa ve bina emsali bulunamamis
olmasi nedeniyle Pazar yaklasimi yontemi ile bolgedeki satilik/kiralik dikkan ve ofis nitelikli
tasinmazlar gerekli dizeltmelerle emsal alinarak tagsinmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi
distnilerek ayri ayri deger verilerek Pazar yaklasimi ydntemi kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullanimina gore kat irtifaki kurulmamis ana gayrimenkul
vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlari tam kat olarak alinmis olup, olasi bir kat irtifaki
kurulmasi durumunda ortak alanlarin da olusacak olmasi g6z online alinmis ve bu durum dikkate
alinarak birim deger takdir edilmistir.

[ ]
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Kat Kullanim Alani (m?) Il (22X 215 Nihai Deger ( TL)
(TL/m?)

1.Bodrum 284,00 $7.394,37 $2.100.000,00

Zemin Kat 284,00 $38.732,39 £11.000.000,00

1. Normal Kat 250,00 £10.000,00 $2.500.000,00

2. Normal Kat 250,00 $7.800,00 £1.950.000,00

3. Normal Kat 250,00 £7.800,00 £1.950.000,00

GENEL TOPLAM 1.318,00 - £19.500.000,00

Rapora konu 870 ada 48 parsel icin mevcut durumda Pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan piyasa
degeri 19.500.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini _Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
0zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

S6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakgilarinin gorisleri de gercegi yansitir goriisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
blylk farkhliklar oldugu goérilmustir. Bu sebeple arsa degerine ulasmak icin proje gelistirme
yonteminden faydalanilmistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gore proje gelistirme
tablosu ve detaylari bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda (Mevcut imar durumu ve
mevcut yapi alani baz alinmistir.) arsa birim degeri olarak yaklasik 47.401 TL/m2 birim degere
ulasilmistir. Buradan hareketle Maliyet yaklasimi icerisinde s6z konusu parsel icin Arsa degeri
asagidaki sekilde hesaplanmistir.

[ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 25|34



N
=

KURUMSAL
DEGERLEME

Halk Gayrimenkul Yatinm Or‘takhql AS.

Arsa Yiz olgimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
284,80 m? X 47.401 TL/m? = 13.500.000,00-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 870 ada 48 parsel icin mevcut durum arsa degeri 13.500.000,00-TL olarak
takdir edilmistir

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Tasinmazin mevcut durumda kapatilan teras alanlari da toplam kapal alana dahil edilmistir. S6z
konusu yapinin ilk ruhsati 2007 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binanin bakimli
ve iyi kalitede malzemelerle hizmet amacina yonelik dizayn edilmis oldugu gértlmdistir. Binanin
banka binasi olarak kullanilmasi sebebiyle i¢c ve dis cephelerinde tadilatlar yapildigi ve giniimuz
kosullarina uygun yapi kalitesine ulasildigi gorilmustiir. Artan insaat maliyetleri géze alindiginda
mevcut yapinin, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan resmi gazetede yayimlanan ”"Mimarlik ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig” de belirtilen bedellerle yapilamayacagina kanaat getirilmis ve yapi birim degeri
3500 TL/m2 olarak belirlenmistir. Belirlenen bedel tizerinden yaklasik %10 amortisman uygulanmis ve
yapi degeri belirlenmistir.

Kapali Alan Yapi Birim Maliyeti Amortisman / Yipranma Mevcut Yapi Degeri TL

1318,00 m? x| 3.500,00 TL/m? X 0,90 = | ~4.150.000,00-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 870 ada 48 parsel lizerinde bulunan yapinin toplam mevcut durum degeri
4.150.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yontemine gore de Arsa+Yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
13.500.000 TL + 4.150.000 TL = 17.650.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yontemine goére toplamda 17.650.000,00-TLdeger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

Kapali Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yapi Degeri TL
1318,00 m? X 2480 TL/m? = ~ 3.268.640,00-TL

Belirlenen sigorta esas yapi degeri, mevcut durumda yapi kalitesinin 4C yapi sinifinda oldugu
varsayllarak Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan resmi gazetede yayimlanan “Mimarlik ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig” de belirtilen birim deger izerinden hesaplanmistir.
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklagimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit
edilir.Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi,(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

-indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yéntemi:

iINA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &mirli veya sonsuz &mirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin
slresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
iINA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tlrinln
secilmesi (6rnegin, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varli§in niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden
deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina boélliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif
brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel lzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte,
mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakli olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

[ ]
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintii Aciklama ve Gerekceler

S6z konusu parsel Uzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayr herhangi bir iskonto orani
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem
olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak (zere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, glinimuiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak dusiinilen tasinmazlar icin mulkiin kendini amorti etme siresi ortalama
yaklasik 15,5 yil, zemin kat diikkan nitelikli olarak dusinilen tasinmazlarda ise bu slire ortalama
yaklasik 13, yil, 1.bodrum kat dikkanlarin (kullanim fonksiyonuna goére) ~ 15,5 yil, 2. Bodrum kat
diikkanlarin ise 18-19 yil olarak 6n gérilmustir. Buna gore normal kat ofisler icin 0,0645 (%6,45)
zemin kat diikkan icin 0,076 (%7,60) 1.bodrum kat diikkanlar icin 0,0645 (%6,45), olarak yaklasik
kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu bélgede bu tarz tasinmaz
icin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farkli nitelik ve serefiye
icerdiklerinden dolay! her biri igin ayri hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya goére tasinmazin
tamami igin 6n gorulen kira degeri dogrultusunda yaklasik 14 yilda geri donis sagladigl gorilmektedir
ki Kocaeli ilinde bulunan bu tasinmazin tam konumu ve cevre tesekkilleri itibariyle anlamh oldugu
distntlmektedir.

o | e | o] e | e | Vit | oo [omasaccen
ALAN (M2) (TL/m2) (TL) (L)
1.BODRUMKAT | DUKKAN 284,00 41,10 £11.672,40 | %140.068,80 | / 0,0645 £2.171.609,30
ZEMIN KAT DUKKAN 284,00 253,00 £71.852,00 | £862.224,00 | / 0,0769 £11.212.275,68
1.NORMAL KAT OFis 250,00 50,00 £12.500,00 | %150.000,00 | / 0,0645 £2.325.581,40
2.NORMAL KAT OFis 250,00 42,00 £10.500,00 | %126.000,00 | / 0,0645 £1.953.488,37
3.NORMAL KAT OFis 250,00 42,00 £10.500,00 | %126.000,00 | / 0,0645 £1.953.488,37
TOPLAM 1.318,00 £117.024,40 | $1.404.292,80 0,0716 £19.616.443,12

Sonug olarak gelir yontemine gore s6z konusu ana tasinmaz katlara gore kullanim niteligi seklinde
ayri ayri degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda yaklasik 19.615.000,00-TL deger
takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu parsel Gzerinde bulunan banka binasi mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yapi kapali alani 1.318 m2 oldugu tespit edilmistir.
Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gegcmis veriler 1siginda emsal arastirmalarina gore ofisler igin
kat ve cephesine gore 30 TL/m2 — 50 TL/m2 arasinda, dikkanlar cadde cephesi, tabela avantaj,
kullanim alani, ara ve koér nokta durumuna goére ise 200-270 TL/m2 civarinda oldugu Pazar
yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.
S6z konusu tasinmaz igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir yaklasimi sonug

kisminda yapilan tabloda da detaylandirildigi Gizere;
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TOPLAM KiRA BiRiM AYLIK KiRA
KATLAR NITELIK KIRALANABILIR DEGERI DEGERI
ALAN (M2) (TL/m2) (TL)
1.BODRUM KAT DUKKAN 284,00 41,10 £11.672,40
ZEMIN KAT DUKKAN 284,00 253,00 £71.852,00
1.NORMAL KAT OFis 250,00 50,00 £12.500,00
2.NORMAL KAT OFiS 250,00 42,00 £10.500,00
3.NORMAL KAT OFis 250,00 42,00 £10.500,00
TOPLAM 1.318,00 £117.024,40

Bu duruma gore tasinmazin toplam kira degeri 117.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsihigl oranlarinin %60-
%65 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda gergeklesebilecegi
on gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blyukligu, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz Betonarme Banka Hizmet binasi vasifli olup bdlgede tasinmaz arsasina
benzer nitelikte emsal arsa bulunamamigtir. Bolge emlakgilarinin beyanlari ise tutarsizlik gostermekte
olup verilen beyanlar arasinda biyiik deger farkliliklari olusmustur. Bu sebeple arsa degerine ulasmak
icin proje gelistirme yonteminden faydalaniimistir. Tasinmaz hali hazir kullanimina gére bodrum +

zemin+3 normal katli olup, yeni imar durumuna gére maksimum yukseklik 12.50 m( 4 kat ) olacaktir.
Bu durum dikkate alinarak proje gelistirme ydntemi uygulanmistir. izmit belediyesinden alinan
bilgilere gbre parsel lizerine tam oturabilecek yapi yapilabilecegi 6grenilmistir. Bolgede benzer
yapilarda normal katlarda ¢ikma yapildigi, ayrica asma kat yapildigi da gorilmis ve proje gelistirme
yontemi bodrum, zemin, asma ve 3 normal kat olarak yapilmistir.

izZMIiT BELEDIYESI IMAR MUDURLUGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
TICARET ALANI - BITiSIK NiZAM- HMAKS: 12,50 M

Kat Kargihg 60% Yapi Birim Maliyeti Mesken ||
Arsa Alani 284,80 2.500,00 & Alani Adedi |m2 birim Fiyati
TAKS Proje Maliyeti 60,00 12,000] 11.000,00%
KAKS 3.870.000,00 &

Ruhsat Alani | 1548,00 7.920.000,00 £

Toplam Ciro 24.670.000,00 6 DUKKAN / TICARI |
Arsa Sahibine Diigsen Degeri 14.802.000,00 & Alani Adedi |m2 birim Fiyati
Proje Siiresi 24 670,00 1,000 [ 25.000,00%
Proje Riski 5% 740.100,00 £ isyeri Toplam Degeri
Finansman Maliyeti 5% 740.100,00 16.750.000,00 £

Arsa Degeri 13.321.800,00 © Diikkan Var mi?

*Bolge ticari potansiyelive konumu gore alindiginda

Kat Karsiligi Yontemine Goére Karlilik Orani miiteahhitlerin kat karsiligi galisma oranlannin minimum
o N B %55-60 oraninda olacagina kanaat getirilmistir.
Miiteahhite Maliyet 3.870.000,00 & ** Bolgede yapilan arastirmalarda zemin kat diikkan birim
Miiteahhit Geliri 9.868.000,00 £ degerleri 25.000TL ile 35.000 TL/m2 civarindadir. Yeni
Kar /Zarar 5.998.000,00 b‘inada kaatta ofis biﬁmL.:Ieéerlueri‘i‘se(?AODO-SiOOPTI'L/mZ
civarindadir. Dukkan birim degeriindirgenmis birim
Arsayi Satin Alarak Proje Bedd 17.191.800,00 & degeridir. indirgenmis Alan 460 m2 dir.
- . ** Bolgede yapilan arastirmalarda benzer yapilarda asma
Miiteahit kan 7.478.200,00 % kat ve gatikat hacmi olusturuldugu gorilmistir. Bu
||Kar||||k Orani 0,4350 durum dikkate alinmistir.
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre 6zellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katinin diikkan, Gst katlarinin ise ofis olabilecek sekilde kullanilmasinin en
etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine variimistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel Gzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur. Musterek veya
bollinmis kisim analizi yapilmamistir.

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullaniliyor olmasi, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler degerlemede dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gizere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapiimis
olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir.
Tasinmaz, banka subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir mulk sinifinda degildir. Ancak
bolge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde
kira degerleri getirilerinden kaynakl potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt
kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz icin Gg¢ farkli yéntem de
degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri gergeklestirilmistir. Ulasilan
degerler birbirine yakinlik géstermekte ve anlamlidirlar.

Gelir yaklasiminda, direkt gelir getirici mulk olmamasi, farkli kiralama stratejilerini nispeten
icermeyecek olmasi, tek bir amag¢ dogrultusunda mevcut sekliyle tek bir kitle hacim olarak
kullanilmasi gibi etkenler kira birim degerlerinde yiiksek kirilimlara sebep olabileceginden dolayi gelir
yaklasimi nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir.

Tasinmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu olmasa da bdlgedeki cevre tesekkiilleri de dikkate
alindiginda bodrum ve zemin kat diikkan normal katlarin ise ofis seklinde bir kullanim gesitliligi
bulunmaktadir ayrica bu kullanim sekliyle piyasada daha hizh sekilde alim-satima konu
olabilmektedir. Bolgede mistakil yapi seklinde benzer bir emsal olmamasina karsin piyasa degerini
daha dogru yansittig gerekceyle Pazar yaklasimi nihai ydontem olarak belirlenmistir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 19.500.000,-TL
Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 17.650.000, TL
Gelir indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonug: 19.6150.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme ¢alismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gortlmustir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri
edinilmigtir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar detayh olarak agiklanmistir.
Tasinmaz Uzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydi tzerinde devredilmesine engel herhangi bir sinirlama ve
kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayl sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"”nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikligiyle GYO
portféylinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine variimistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S.’nin talebi lzerine; Kocaeli ili, izmit ilcesi ve
Omeraga Mabhallesi, 870 ada 48 numaral parselde bulunan BETONARME BANKA HiZMET BiNASI
nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari
iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarinPiyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve
ic mekanlarin ozellikleri, kullanim amag¢ ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil
tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya
caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate
alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi
kiymet yikseltici ve kiymet disirici mispet menfi tim faktorler géz oniinde bulundurularak
yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim

etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan verilerve kullanilan yéntemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon oOzelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

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

Rakamla; 19.500.000,00-TL ve Yaziyla; (On Dokuz Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazin tamamina ayhk toplam KDV Hari¢ 117.000,00 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 23.010.000,-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.

Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 12.7014 TL dir.

Lk Wik

Burak OZTURK _Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Degerlen.\e Uzmani/Kontrolér Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 902485 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi lcret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

=  Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

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

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

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

ATapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A insaat Sézlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Gorintileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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