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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 12.02.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-160

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger ve Kira Tespiti

Tapuda; Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi ve Cerkesli (mahalinde Mimar Sinan)
Mabhallesi, sinirlari icerisinde bulunan 632 Ada 12 Parsel tapu kaydinda Arsa
vasifli 32.498,18 m2 yiizolcimli tasinmazin ve 642 Ada 4 Parsel tapu
kaydinda Arsa vasifh 100.943,86 m2 yiiz6lglimll tasinmazin mevcut durum
piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Otuz Alti (37) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri 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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YONETICi OZETi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Net Ozel 2021-160 / 12.02.2021

Bu rapor, musteri talebi Gizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak {izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde
hazirlanmistir.

Mimar Sinan Mah. 632 Ada 12 Parsel ve 642 Ada 4 Parsel Dilovasi/KOCAELI

Kocaeli ili, Dilovast ilgesi, Cekresli Mah., 32.498,18 m2 yiiz 6l¢iimlii Arsa vasifli
632 Ada 12 Parsel sayili ve 100.943,86 m2 yiiz 6l¢limli Arsa vasifli 642 Ada 4
Parsel sayili tasinmazlardir.

S6z konusu tasinmazlar bos arsa durumundadir.

Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Cerkesli (mahalinde Mimar Sinan) Mahallesi 632 ada
12 numaral parsel ve 642 Ada 4 numarah parsel “12.05.2011 onay tarihli,
1/1000 Olgekli Kiigiik Sanayi ve Depolama Alani Uygulama imar Planinda ,Kiigiik
Sanayi Alani igerisinde yer almakta olup, ayrik nizam, Emsal:1,00 Hmax:9,50 3
kat yapilagsma kosullari”na sahip oldugu bilgisi alinmistir.

Konu tasinmazlarin bagh bulundugu Dilovasi Belediyesinde vyapilan
incelemelerde parseller ile ilgili herhangi bir kisitlayict  durumu
bulunmamaktadir.Ancak tasinmazlarin tapu kayitlari tizerinde IMAR PLANINDA
KUCUK SANAYi ALANI OLARAK AYRILMIS OLUP, BASKA BiR KAMUSAL AMAGCLA

KULLANILAMAZ serhi bulunmaktadir.

TOPLAM : 95.000.000,00-TL
(Doksan Bes Milyon Tiirk Lirasi)

TOPLAM :112.100.000,00 TL
(Yiiz On iki Milyon Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlar, yerinde gorilmis ve parsel ¢cevresi, parselin oturumu incelenerek
Olgimlenmistir. Degerleme slirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir. Degerleme tarihi itibariyle, risk yaratacak herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

Burak OZTURK - SPK Lisans No: 902485
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme g¢alismalari 10.02.2021 itibariyle baslanmis 12.02.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 12.02.2021 tarihinde Ozel 2021-160
rapor numaraslyla yapilarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi lizerine, Tapuda; Kocaeli ili, Dilovasi
ilcesi ve Cerkesli (mahalinde Mimar Sinan) Mabhallesi, sinirlari icerisinde bulunan 632 Ada 12
Parsel tapu kaydinda Arsa vasifli 32.498,18 m2 yilzolcimli tasinmazin ve 642 Ada 4 Parsel tapu
kaydinda Arsa vasifli 100.943,86 m2 ylizolciimll tasinmazin mevcut durum piyasa degerinin Turk
Lirasi cinsinden tespiti.

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

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” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi

ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmustir.

Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 10.02.2021 tarihinde imzalanmustir.

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.

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan 08.09.2020 tarihinde Ozel 2020-943
rapor numarasi ile ekspertiz raporu diizenlenmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 5137
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

o=
C

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 Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 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
sayih karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl 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 : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi Tathsu Mabhallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/iSTANBUL

Sirket Amaci__: Musterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektorinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermavyesi : 970.000.000,-TL
Halka Acikhk  : % 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 Tapuda; Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi ve Cerkesli (mahalinde
Mimar Sinan) Mahallesi, sinirlari igerisinde bulunan 632 Ada 12 Parsel tapu kaydinda Arsa vasifl
32.498,18 m2 yizolciimli tasinmazin ve 642 Ada 4 Parsel tapu kaydinda Arsa vasifli 100.943,86
m2 yizOolgimli tasinmazin mevcut durum piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin
hazirlanmistir.Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesi miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak muisteriye i1slak imzali
sekilde teslim edilmesidir.
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DEGERLEME

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar, Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi ve Cerkesli (mahalinde Mimar Sinan)
Mahallesi, 632 Ada 12 numaral parsel ve 642 Ada 4 numarali parsel Uzerinde Arsa vasifl
tasinmazlardir. S6z konusu tasinmazlar; Kocaeli ili, Dilovasi ilcesi, Cerkesli Mahallesi sinirlari
icerisinde; D-100 Karayolu Uzerinden girilen g¢evreyolu boyunca yaklasik 7 km ilerlenerek
tasinmazin konumlu oldugu parsellere ulasilir. Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu
bolgeye ulasim Gebkim OSB ye giden toplu tasima araclari ile saglanabilmektedir.Rapora konu
tasinmazlar Gebkim Osb’ye olukca yakin konumludur.Degerlemeye konu tasinmazin konumlu
oldugu bolge icerisinde 1970°li yillarda kurulan ve Tirkiye ekonomisine énemli 6lglide katma
deger saglayan sanayi tesisleri bulunmaktadir. Bélge TEM Otoyoluna ve D-100 Devlet Karayoluna
direkt baglantisi, icinden gecen demiryolu hatti, limanlari ve Kurtkdy Sabiha Gék¢en Havaalanina
yakinligi ile dzel bir konumda bulunmasi; Petro Kimya ihtisas Gimriik Midirligi ve Cayirova
Gumrik MidarlGga faaliyetini bolge icinde stiirdirmesi yatirimcilarin yer seciminde 6nemli bir rol
oynamaktadir.Genel ulasim toplu tasima araglari ve 6zel araclarla saglanabilmektedir.

L =

T~

Koordinatlar

Enlem:40.8093 Boylam:29.5490
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—ILCE : Kocaeli-Dilovasi

MAHALLE — KOY - MEVKii : Cerkesli Mahallesi

CILT - SAYFA NO : 87-8664

ADA - PARSEL :632-12

YUzOLCUM :32.498,18 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 93356627

ARSA PAY/PAYDA :1/1
: MARMARA METAL MAMULLERI TICARET ANONIM

MALIK - HiSSE SIRKETI .....(2333 / 2400) , MARMARA METAL
MAMULLERI TICARET ANONIM SIRKETI .....(67 / 2400)

EDINME SEBEBI : 28.12.2017 / 3887 (Dilovasi TM 6361 S.Y.Gére Devreden

TARIH-YEVMIYE Adina Devir), 05.07.2018/1761 (Satis isleminden)

iL—ILCE : Kocaeli-Dilovasi

MAHALLE — KOY - MEVKii : Cerkesli Mahallesi

CiLT - SAYFA NO : 87-8699

ADA - PARSEL : 642-4

YUzOLCUM :100.943,86 m?

ANA TASINMAZ NITELIGi : ARSA

TASINMAZ ID : 93356709

ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - HiSSE : HALK FINANSAL KiRALAMA ANONIM SIRKETI .....(1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIVE : 10.06.2016 / 1460 (Dilovasi TM Imar (TSM))
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midurligi TKGM Portal lzerinden alinan Tapu Kayitlarina gore
tasinmazlarin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.
Beyan:
*IMAR PLANINDA KUCUK SANAYi ALANI OLARAK AYRILMIS OLUP, BASKA BiR KAMUSAL AMAGLA
KULLANILAMAZ Dilovasi TM 2942 S.Y. 30. Maddesi Geregi Belirtmenin Tesisi Yev: 6049 Tarih:
25/07/2005 (MUSTEREK)
**Finansal Kiralama Sozlesmesi: Besiktas 16.Noterliginin 14.06.2013 tarih 27161 sayili noter
sdzlesmesi (SN:7864319) MARMARA METAL MAMULLERI TICARET ANONiM SIRKETI
VKN:6120568270 Dilovasi TM Satis Yev: 1455 Tarih: 14/06/2013 (642 Ada 4 Parsel igin)
irtifak: Kayit bulunmamaktadir.
Rehin: YAPI VE KREDI BANKASI A.S. lehine 1.dereceden 17.300.000 USD bedelle ipoteklidir. Yev:
3549 Tarih: 24/11/2017 (632 Ada 12 Parsel 2333 / 2400 hissesi icin)
Serh: Kayit bulunmamaktadir.

3.4 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 parsellerden, 632 Ada 12 Parsel numaral tasinmazin 2333 / 2400 hissesi 28.12.2017
tarihinde yapilan Dilovasi TM 6361 S.Y.Gore Devreden Adina Devir isleminin sonucu MARMARA
METAL MAMULLERI TICARET ANONIM SIRKETi adina tescil edilmistir. Bu siirecte gayrimenkullerin
hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir. 632 Ada 12 Parsel numaral
tasinmazin 67 / 2400 hissesi 05.07.2018 tarihinden yapilan Satis isleminin sonucu MARMARA
METAL MAMULLERI TICARET ANONIM SIRKETI adina tescil edilmistir.

S6z konusu parsellerden 642 Ada 4 parsel numarali tasinmazin son 3 yilda herhangi bir alim-satim
islemi olmamustir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Dilovasi TM imar (TSM) tescilli Yev: 1460
Tarih: 10.06.2016 tarih ve malik ‘HALK FINANSAL KiIRALAMA ANONIM SIRKETI” olarak tesis
edilmistir. Bu siregte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler
Kocaeli ili, Dilovasi ilcesi, Cerkesli (mahalinde Mimar Sinan) Mahallesi 632 ada 12 numarali parsel
ve 642 Ada 4 numarali parsel “12.05.2011 onay tarihli, 1/1000 Olgekli Kiigiik Sanayi ve Depolama
Alani Uygulama imar Planinda ,Kiiciik Sanayi Alani icerisinde yer almakta olup, ayrik nizam,
Emsal:1,00 Hmax:9,50 3 kat yapilasma kosullari”na sahip oldugu bilgisi alinmustir.

3.6 Gayrimenkul icin Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Dilovasi Belediyesinde imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig1 géralmustir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlardan 642 Ada 4 numarali parselin Tapu kayitlari Gzerinde Finansal Kiralama
Sozlesmesi: Besiktas 16.Noterliginin  14.06.2013 tarih 27161 sayili noter sozlesmesi
bulunmaktadir. Yev: 1455 Tarih: 14/06/2013 ( S6z konusu s6zlesme tarafimizca gorilememistir.)
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Ahinmis 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
Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa olup, Dilovasi Belediyesi imar Arsivinde yapilan
incelemelerde taginmazlara ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkaul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu parseller bos arsa olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parseller bos arsa niteliklidir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parseller tizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLiKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
DIiLOVASI iLCESI HAKKINDA;
1955 yilinda yapilan E-5 karayolunun bu bolgeden gecmesiyle bolge deger kazandi.
1960 vyillarinda Dilovas’'nda sanayilesme baslamis olup 1980’li yillarda nifus hizla artarak
gecekondulasmayla birlikte kentlesme baslamistir.1964’te Marshall Boya, izocam, 1969’da
Colakoglu, Siimerbank, Nasas, Olmuk-Sa, Lever-is, Sedef Gemi gibi ardindan da Dyo, Basf
Simerbank, Kimas gibi bir¢cok fabrika kuruldu.Diinyada ve Tiirkiye de isim yapmis bircok sanayi
tesisi Dilovasi’nda faaliyet gostermektedir.31 Aralik 1986 tarih ve 19328 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan 33202 nolu karar ile Cerkesli Koyl ve Muallimkdy birlestirilerek Dilovasi'nda bir
belediye kurulmasi kararlastirilmis, s6z konusu belediye 7 Haziran 1987 tarihinde yapilan belediye
baskanligl se¢cimlerinden sonra Dilovasi Belediyesi adi altinda hizmete baslamistir.Daha sonra
Yukari Cerkesli Koyl ile Muallim Koéyi’'niin daha sonra Dilovasi Belediyesi'nden ayrilip tekrar
m{stakil bir kdy durumuna getirilmesi icin bir referandum yapilmis, Cerkesli Kéyl ve Muallim Koy
Haziran 1988 tarihinde icisleri Bakanhigi'nin onayliyla Dilovasi beldesinden ayrilip tekrar miistakil
birer kéy durumuna gelmislerdir.Dilovasi ilgesi, 22 Mart 2008 Tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede
yayinlanarak yiriirliige giren 5747 sayili kanun ile kurulmustur. ilcenin sinirlari, Dilovasi beldesi
merkez olmak tizere Tavsancil ilk kademe belediyesinin mahalleleri ile birlikte birlesmesi, Tepecik,
Cerkesli, Késeler ve Demirciler kdylerinin baglanmasi il belirlenmistir. ilcenin niifusu 42.668'dir.
Yiizolcimi 118 km2 olup, km2 ye yaklasik 361 kisi dismektedir. Kuzey-gliney dogrultusunda
uzanan vadi tabanina oturmus olan sanayi tesisleri izmit, istanbul hatta Tirkiye’nin dnemli
tesislerindendir. Ulasim imkanlarinin, ticaret merkezleri ile her yonden baglanti kurmaya uygun
olmasi, ilgede endistrinin hizla gelismesine sebep olmustur. ilge, icinde barindirdigi biiyikli,
kiickll sanayi tesisleri ile adini Trkiye'ye duyurmus bu itibarla hizla go¢ aldigi igin koy statislinde
gelisime cevap verememis ve 1987 yilinda Dilovasi Belde Belediyesi kurulmustur. (Dilovasi
Belediyesi web sitesi) Dilovasi diizliglniin dolmasi sonucu kent, kuzey, kuzeydogu ve kuzeybati
yoniine dogru gelisirken batida Gebze ilgesine dogru dagenislemektedir. DILOVASI iLCESI'NE
BAGLI KOYLER,TEPECIK KOYU: il merkezine 55 km mesafede, 438 kisi niifuslu bir kdydiir. Tarim ve
hayvancilik yapilir. Kéylin zengin yemek ve tatli ¢esitleri vardir. Karadeniz, Akdeniz ve kara iklimi
ic icedir. icme suyu sebekesi var ve yeterlidir. Ky konagi mevcut olup, 1 adet su deposu ve 1 adet
koy cesmesi vardir. Koy yolu asfalttir. Dogalgaz ve kanalizasyon sebekesiyoktur.
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CERKESLI: Hereke tipi hali dokumacihigi ilerlemistir. Kdyiin Ug tarafi pek yiiksek olmayan daglarla
cevrilidir. Cavus Gzima Gnladar. Hayvan agillari ile modern tavuk giftligi vardir. Koylin amatér spor
kullibi ve Avcilik ve Aticilik kullibl vardir. Adini Bizans ordusu ile garpisan Turk ordusunun Cerkez
boliginden aldigi bilinmektedir. Kdy konagi mevcuttur. icme suyu sebekesi var ve yeterlidir. 1
adet su deposu, 4 adet kdy cesmesi vardir. Dogalgaz sebekesi olmayip, kanalizasyon sebekesi
vardir. K8y yolu asfalttir.KOSELER: izmit'e 45 km mesafededir. Tarim ve hayvancilik yapilir. Kéy
diigiinlerinde cesitli adetler goriiliir. Karadeniz iklimi hiikiim siirer. K8y konag mevcuttur. igme
suyu sebekesi var ve yeterlidir. Dogalgaz sebekesi olmayip, kanalizasyon sebekesi vardir. Kéy yolu
asfalttir. DEMIRCILER: izmit'e 45 km mesafededir. Kéyiin ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanir.
Koyde ilkégretim okulu olmayip tasimal egitim vardir. Karadeniz iklimi hikim sirer. Koy konagi
vardir ve 19.yy Osmanli mimarisinin bir érnegidir. icme suyu sebekesi var ancak yetersizdir. 1 adet
su deposu, 3 adet kdy cesmesi vardir. Dogalgaz ve kanalizasyon sebekesi yoktur. Kdy yolu asfalttir.

KURUMSAL ”
DEGERLEME

DILOVASI

Nufus: 50.551

Dilovasi nufusu 2019 yilina gore 50.551.

Bu ntifus, 26.039 erkek ve 24.512 kadindan olusmaktadir.
Yuzde olarak ise: %51,51 erkek, %48,49 kadindir

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 Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

84.000.000 83.154.997

83.000.000
82.000.000

81.000.000
80.000.000
79.000.000
78.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000

74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tirkiye'nin nifusu, 2019 yilinda bir 6nceki yila gore 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun yizde 50,2’sini erkekler, ylizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK

30

25 i
20 |- == 14,03
1 |12,15/12,37 11,86 1094 11, 711,75 11,89 | 14

10

== 2018 === 2019 == 2020

Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
dnceki aya gore %2,30, bir dnceki yilin ayni ayina gére %14,03 artti. (TUIK.)

35
3
2.5
2
1.5
m |
il
0.5
Investing conm I
" 0

2016 2017 2013 2019 2020

A.B.D son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte
ciddi diists gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. Son 5 ve 10 yillik veriler baz
alindiginda yillik bazda enflasyon orani ortalama %1,50 - %2,00 seviyelerinde oldugu
gorilmektedir. Aralik 2020 itibariyle bu oran %1,20 seviyesindedir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

15
Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

10
6,7
4,5

Degisim %
o

-10
-9,9

-15
¢ 2¢ 3¢ 4 16 2¢ 3¢ 4C 1C¢ 2¢ 3¢ 4C 1C  2C  3C
2017 2018 2019 2020

Degisim Orani 5,3 53 116 73 74 56 23 -28 -24 -15 08 60 45 -99 6,7

GSYH 2020 yilinin 3.nci ceyreginde ylzde 6,7 oraninda biylime kaydetmistir. 2020 yili Gi¢lincl
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri
%41,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %15,0, sanayi %8,0, insaat %6,4, tarim %6,2, diger hizmetler
faaliyetleri %6,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,8, kamu ydnetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal
hizmet faaliyetleri %2,4 ile hizmetler %0,8 artti. Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,5
azaldi. (TUIK)

A TR ve USD 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Gargamba, Ara 9, 2020
TR 10 YILLIK TAHVIL: 13.31

10

em'l6 Ocak'l7 Tem'17 Ocak'18 Tem'l8 Ocak'19 Tem'l9 Ocak20 Tem '20

2 o

4 1

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 lizeri seviyelere kadar ulasmistir.
Aralik 2020 itibariyle ortalama %13,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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KURUMSAL
DEGERLEME

2

Week from Pazartes|, Ara 7, 2020

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 0.9158000000000002
1 T

2017 2018 2019 2020 2021

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢eyregiyle birlikte ciddi diuslise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis
Mart 2020 itibariyle giinimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Aralik 2020 itibariyle
ortalama 0,90% seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

A TR ve USD LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TR Referans Faiz Orani

18,00
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BB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini gdstermektedir. TR 12 aylk Libor fazi orani 11.12.2020
itibariyle alis 16,10 % satis ise 16,9017% seviyesindedir. 2020 yilinda gérildiugi Gzere TR yillik Libor
faiz orani Agustos sonrasi %10 Ustiinde seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara goére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 11.12.2020
itibariyle 0,3% seviyesindedir. 2020 yilinda gorildiigu tGzere USD Libor faiz orani Mayis itibariyle
0,5% altinda seyrine devam etmektedir.

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

2o Il

May 14 Sep 20
dan'13 Sep'ts Jaa 'ty

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 15,00% tir.
2010-2018 vyillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayI
itibariyle 20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Eylil
2020’de tekrar artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %15,00 tir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢cikmisken, faiz orani 2020 itibariyle kademeli diiserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.

A Bankalarin Vadeli Mevduat Doviz Faiz Oran Degisimi;

GUnUmuz itibariyle TCMB tarafindan belirlenen azami mevduat faiz oranlarinda USD icin 1 yila
kadar 0,01% - 10,00% araligindadir. Tiirkiye’de bulunan kamu ve 6zel bankalar dahilinde ise 1
yillik (anapara kisitlari dahilinde) USD mevduat faizi ise 0,5% ila 2,00% araliginda uygulanmaktadir.

(T.C. Ziraat Bankasi A.S. 365 giin Uzeri igin 2,00%, Vakiflar Bankasi T.A.O 365 giin (zeri igin 2,00% ve T.Halk Bankasi A.S.
1,00% olarak uygulamaktadir. )

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olcide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
oncekiyila gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektorii ylizde 3,3 artarken, insaat sektori
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde
gorilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goériilmektedir. insaat sektérii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde ylzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori ylizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige
ulagmislardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi acgisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug¢ olacagl
ongorilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini
ilk Gg aylik diliminde de strdlrmus goriinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda ylizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satislarda goérilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gordugiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yili birinci geyregi ile 2020 yil birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
ylzde 23,4 dizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir.
Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu sireg
icerisinde faizlerde yasanan dists ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislari oldukca
olumlu etkilemis gériinmektedir.
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4.3

4.4

4.5

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir
oncli gdésterge olmanin yaninda biiyiimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin ylksek bliyime temposuyla genel
ekonomik biyiimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en dnemli katki yapan sektérlerden biri
oldugu goruluyor.

Tirk insaat sektorinin wuzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektériindeki biyiime
egilimi bir bakima GSYH’nin 6nci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disus
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satisinda ozellikle 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.

Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slirec tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamustir.

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

632 Ada 12 Parsel; Kocaeli ili, Dilovasi ilcesi, Cerkesli Mahallesi icerisinde yer alan 32.498,18 m2
ylzolgimiine sahip arsadir. Jeolojik olarak 1.derece deprem kusaginda yer almaktadir. Tasinmaz
hafif egimli bir arazi topografyasina sahiptir. Tasinmazin Dilovasi Belediyesi MudurlGga imar
arsivinde yapilan arastirmalara gore, Gzerinde herhangi bir yapi gorinmemektedir. Tasinmazin
imar yolu’na yaklasik 410 mt cephesi bulunmaktadir.

642 Ada 4 Parsel; Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Cerkesli Mahallesi icerisinde yer alan 100.498,18 m2
ylzolgimiine sahip arsadir. Jeolojik olarak 1.derece deprem kusaginda yer almaktadir. Tasinmaz
hafif egimli bir arazi topografyasina sahiptir. Tasinmazin Dilovasi Belediyesi MidurlGgi imar
arsivinde yapilan arastirmalara gore, Gzerinde herhangi bir yapi gérinmemektedir. Tasinmazin
imar yolu’na yaklasik 250 mt cephesi bulunmaktadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar hali hazirda bos arsa vasifli olup lGizerinde herhangi bir yapilasma
unsuru 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
Degerleme konusu tasinmaz hali hazirda bos arsa vasifli olup lGzerinde herhangi bir yapilasma
unsuru bulunmamaktadir.
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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 Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz hali hazirda bos arsa vasifli olup Gzerinde herhangi bir yapilasma
unsuru bulunmamaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya ylikimlalGgiin, 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
kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye
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 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satigla iliskili herhangi bir taraf¢ca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlilGgin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek 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 gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin 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. Varligin
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 israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligl uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve baglh 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 varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara g¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
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olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhigin pazara ¢ikartilma siresi sabit bir stire olmayip,
varhigin tiiriine ve pazar kosullarina goére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(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 kullanimlari
hakkinda makul 6lglilerde 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 diistiigii 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 gecmis olmasidir.

APazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varhgin satisa sunuldugunun varsayildigi 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
dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik i¢in 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, farkh yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tanim
olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek
icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli
goriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

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

A Pazar 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 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz
ardi edilmesini gerektirmektedir.
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5.1

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acgiklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin_her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydontemin 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 glicli ve zayif yonleri,(c)
her bir ydntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar
ve yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir
bilginin mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varhliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a)degerleme konusu varhigin deger
esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli olctide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli 6lgide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli olclide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, Kiiglik Sanayi Alaninda
bulunan, Emsal:0,70 Hmax:9,50 yapilasma kosullarina sahip 1.000 m2 alanli beyan edilen bos
arsa 1.750.000TL bedelle satiliktir.

Not:Emsalin tasinmazlara gore hafriyat masrafi daha disik olup, konum ve serefiye
bakimindan tasinmazlara gére daha yiksek serefiyelidir.Emsal uzun siredir satiliktir.

Not:Emsale konu tasinmazin alaninin diistik olmasi, birim fiyatini olumlu yonde etkilemistir.
1.750.000TL / 1000 m2 x 0,80 p.p x 0,60 serefiyesi diizeltmesi : 840 TL/m2
Center Gayrimenkul: 0 532 376 75 39

Emsal 2 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, Depolama Alaninda bulunan
Emsal:1,00 Hmax:Serbest yapilasma kosullarina sahip, 7.400 m2 alanli beyan edilen bos arsa
7.000.000TL bedelle satiliktir. Emsal uzun siredir satiliktir.

Not:Emsale konu tasinmazin alaninin diistik olmasi, birim fiyatini olumlu yonde etkilemistir.
7.000.000TL / 7400 m2 x 0,90 p.p x 0,85 alan duzeltmesi: 723 TL/m2
Biiyiiktepe Gayrimenkul: 0 533 650 43 20

Emsal 3 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmazile yakin konumlu,osb icerisinde, Sanayi Alaninda
bulunan, Emsal:1,00 Hmax:Serbest yapilasma kosullarina sahip, 16.000 m2 alanli beyan edilen
bos arsa 28.000.000TL bedelle satiliktir. Emsal uzun stredir satiliktir.

Not: Emsal osb icinde olup, konum,imar durumu ve alt yapi 6zellikleri bakimindan tasinmaza
gore daha yliksek serefiyelidir.

28.000.000TL / 16000 m2 x 0,80 p.p x 0,60 serefiye diizeltmesi : 840 TL/m2
Yilbay Gayrimenkul: 0 532 591 19 94

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, Depolama Alaninda bulunan
Emsal:1,00 Hmax:Serbest yapilasma kosullarina sahip, 4.100 m2 alanl beyan edilen bos arsa
6.000.000TL bedelle satiliktir.

Not:Emsalin tasinmazlara gore hafriyat masrafi daha dusik olup, konum ve serefiye
bakimindan tasinmazlara gére daha yiksek serefiyelidir. Emsal uzun stredir satiliktir.

Not:Emsale konu tasinmazin alaninin disiik olmasi, birim fiyatini olumlu yonde etkilemistir.
6.000.000TL / 4100 m2 x 0,80 p.p x 0,70 serefiye duzeltmesi: 819 TL/m2
Burada Gayrimenkul: 0 533 211 58 90

Emsal 5 [Genel Beyan]: Bolge emlakgilari ile yapilan goériismeler sonucunda bolgede kiiglik
sanayi dikkanlarinin yapilmasi durumunda 5000 -6000 TL/m2 civarinda satilabilecegi
belirtilmistir.
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Bolgede yapilan arastirmalar neticesinde hizla degisen kur ve piyasa kosullari neticesinde beklenti
fiyatinin olustugu gorilmustir. Yapilan incelemede bolgedeki arzin talebin lizerinde oldugu, ayrica
bolgedeki arsa m2 lerinin yiiksek ve alici potansiyelinin kisitli olmasi ve gayrimenkul piyasasindaki
durgunlukta g6z oOniinde bulunduruldugunda istenen fiyatlarin yiksek oldugu, adil satis
fiyatlarinin yaklasik 600-900 tl/m2 olacagi distinilmektedir.

Tasinmazlarin Dilovasi Osb bolgesine ve ana arterlere oldukga yakin konumlu olmasi degerlerini
olumlu yonde etkilemekteyken, tasinmazlarin hafriyat masraflarinin  yiiksek olmasi,
ylazolglmlerinin blyiik olmasi, bolgenin OSB tarzi sanayi bakimindan gelismis olmasi degerlerini
olumsuz yonde etkilemistir.

Bolgede benzer nitelikte kiigiik sanayi diikkani olmamasina ragmen boélge emlakgilarindan
alinan beyanlar dogrultusunda yapilmasi durumunda birim degerlerin 5000 - 6000TL/m2
civarinda olabilecegi belirtilmistir. Belirtilen degerler, projenin yapi kalitesi, diikkanlarin
doluluk oranin, ulasim imkanlari, projenin reklam kabiliyeti gibi etkenlere goére degisiklik
gosterebilecektir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yaklasimi ile elde edilen veriler ve gorisler neticesinde, degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu konumu, parselin geometrik sekli, konumu, arazi yapisi, sinai ve ticari potansiyeli,
sosyal-kultirel donatilara uzakligl, cadde/bulvar cephesi, cevre tesekkili ve tasinmaz degerine
etki eden olumlu-olumsuz diger etkenler de dikkate alinmistir.
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CEGERLENME

Bolge ticari ve sinai agisindan hentiz gelisimini tamamlamamis bir bolge olup, gelisim siiresinin
uzun slirebilecegi 6ngorilmektedir. Bolgede yapilan arastirmalar neticesinde hizla degisen kur
ve piyasa kosullari neticesinde beklenti fiyatinin olustugu goriilmustiir. Yapilan incelemede
bolgedeki arzin talebin (izerinde oldugu, ayrica bolgedeki arsa m2 lerinin yiksek ve alici
potansiyelinin  kisith olmasi ve gayrimenkul piyasasindaki durgunlukta g6z o6nlinde
bulunduruldugunda istenen fiyatlarin yiiksek oldugu diisiiniimektedir. Tasinmazlarin Dilovasi Osb
bolgesine ve ana arterlere olduk¢a yakin konumlu olmasi degerlerini olumlu yonde
etkilemekteyken, tasinmazlarin hafriyat masraflarinin yiksek olmasi, tasinmazlarin kiiciik sanayi
imarina sahip olmasi, bolgenin OSB tarzi sanayi yapilagmasina sahip olmasi ve ylzolglimlerinin
ylksek olmasi degerlerini olumsuz yonde etkilemistir.

Ada-Parsel Arsa Yiiz Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
Olglimi
632-12 32.498,18 m? | X 769TL/m? = 25.000.000-TL
642-4 100.943,86 X 693TL/m? = 70.000.000-TL

m?2

Rapora konu tasinmaz icin mevcut durumda Pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan toplam
piyasa degeri ~ 95.000.000,00 —TL olarak takdir edilmistir.

Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklagsimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lctide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katimcilarin degerleme konusu varhgi
bir an evvel kullanabilmeleri igin &nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varhigin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasive/veya
(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Belli bash Gi¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonu¢
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Ekspertize konu tagsinmazlarin arsa degerine mevcut imar durumu , bdlgede bulunan emsaller
dikkate alinarak Pazar yaklasimi verileri ile ulasilmistir. Pazar yaklasimi verileri ile ulasilan arsa
degeri 95.000.000,00 TL’dir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar hali hazirda bos arsa vasifli olup lizerinde herhangi bir yapilasma
unsuru bulunmamaktadir.

A Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmazlar hali hazirda bos arsa vasifli olup tizerinde herhangi bir yapilasma
unsuru bulunmamaktadir.

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

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin 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
o6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

-indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yéntemi:

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

Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
slresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirindn
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 slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.
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->Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:
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Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Uretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gbre olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, 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
mulkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutandir.

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 izerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

Mevcut durumda tasinmazlar icin herhangi bir kira birim degeri belirlenmemistir.

A Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonucg

Degerleme yonteminde gelir analizi kullanilmamistir.

5.3 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

Mevcut durumda tasinmazlar igin herhangi bir kira birim degeri belirlenmemistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilasma oldukca seyrek olup,konut ve ticari amach
yapilasma oldukca disuktir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilasma oldukga seyrektir. Bolgede kiiglik sanayi
tarzi yapilasma da bulunmamaktadir. Bu sebeple bélgede benzer parseller igin hazirlanan bir
proje yoktur. Olasi bir proje yapilmasi durumunda , proje icerisinde yer alacak tasinmazlarin,
yapi kalitesi, doluluk orani, reklam kabiliyeti gibi etkenlere gore birim degerleri degisiklik
gosterebilecektir. Parsel lizerine donanimli ve bolge halkina hitap eden kiigiik sanayi sitesi
yapilmasi durumunda sanayi sitesi igerisindeki diikkanlarin m2 birim degerlerinin 5.000
TL/m2 - 6.000 TL/m2 civarinda olabilecegine kanaat getirilmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmalarzin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre oOzellikleri dikkate
alindiginda mevcut imar durumuna kiglk sanayi sitesi olabilecek sekilde kullanilmasinin en etkin
ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.
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A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu parseller tek basina rapora konu olmus olup bélinmiis veya misterek
kullanilan kisim bulunmamaktadir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Degerleme konusu 632 ada 12 parsel ve 642 ada 4 parsel, bos arsa vasifli olup tasinmazin arsa
degerine Pazar yaklasimi ile ulasilmistir. Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapilasma unsuru
olmadigindan maliyet yontemi, tasinmazlarin hali hazirda herhangi bir geliri olmadigindan ise gelir
yontemi uygulanmamistir.

Pazar Yaklagimi Yéntemi ile ulagilan TOPLAM Arsa Degerleri : 95.000.000,00 TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin 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 Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gérilmustar.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz lzerinde bulunan takyidatlar detayh olarak agiklanmistir. S6z
konusu tasinmazlar Gzerinde tasarrufu kisitlayici olarak 632 ada 12 parsel lizerinde ipotek bilgisi
bulunmaktadir. Tasinmazlarin tasarrufa konu olmasi durumunda ilgili ipotegin kaldiriimasi
onerilmektedir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz lzerinde bulunan takyidatlar haricinde arsa payi tzerinden devredilebilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Y6nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin Son bes yil igerisinde herhangi bir
proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadigi bilgisi edinilmistir.
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6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
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Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde §zel Kanun
Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c 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 Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin I11-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’ nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi geregi “Alim satim kdri veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane
ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden
olusan portféyii isletecek ortakliklar bu bentte yer alan islemleri gerceklestiremezler. “ potféye
alinmalarinda engel yoktur. Ancak Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.béliim 22.maddesi 1.fikrasinin (c) bendi geregi
“Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
o6nemli él¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.”
maddesine istinaden 632 ada 12 parsel tapu kaydinda ipotek olmasi sebebiyle ipotegin terkini
durumunda porfoye alinmasinda herhangi bir sorun olmayacaktir.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin talebi lizerine; Tapuda; Kocaeli ili, Dilovasi
ilcesi ve Cerkesli (mahalinde Mimar Sinan) Mabhallesi, sinirlari icerisinde bulunan 632 Ada 12
Parsel tapu kaydinda Arsa vasifli 32.498,18 m2 yiizélgimli tasinmazin ve 642 Ada 4 Parsel tapu
kaydinda Arsa vasifli 100.943,86 m2 yiizolgimli tasinmazin mevcut durum piyasa degerinin Tirk
Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme
raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin
ve i¢ mekanlarin 6zellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil
tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya
caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktérler
dikkate alinarak, bulundugu mubhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi
gibi kiymet ylkseltici ve kiymet districi mispet menfi tim faktorler g6z 6niinde bulundurularak
yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim

etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu boélge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen arsa degerleri sonucu nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

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

Rakamla;95.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Doksan Bes Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 112.100.000,-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:7,0637 TL “dir.

Lih LW R

Burak OZTURK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani .Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 902485 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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CEGERL

8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim 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 hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

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

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi licret, raporun herhangi bir bélimiine bagli
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

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

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

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

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ 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 Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Gorlintileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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