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!‘ Raporun Konusu l Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

i ! — =

| 1Ta da; Kocaeli lli ligesi k /2 Mahallesi, 420 Ada 39
| Degierleme Konusu ve | puda; Kocaeli lli, Cayuﬂrova t';'ESI ve'5el erpinar ahallesi, a
| Kapsami 1 nolu parselde bulunan “ARSA " Nitelikli gayrimenkuliin piyasa ve Kira
F ' degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespiti.

|

A lg bu rapor, Otz [ki ( 32) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri lle bu teblif ekinde yer alan “Defierleme Raporlaninda Bulunmas
Gereken Asgarl Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 incl maddesi ikinci fikrasi kapsaminda haziclanmigtir,
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YONETICI OZETI

Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi Net Ozel 2020-1252 / 24.11.2020

Bu rapor, misteri talebi {izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
guncel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullaniimak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik Sekerpinar Mah. Fevzi Cakmak Caddesi No:89-89/2 Cayirova/KOCAELI

| Adresi (A blok)UAVT KODU : 2001177076 (B blok) UAVT KODU : 3420729760

Kocaeli ili, Cayirova ilcesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 nolu
parselde bulunan “ARSA " vasifli tasinmaz.

Deferleme Konusu
ve Kapsami

Tapu Kavit Bilgisi

Fiili Kullanimi Halihazirda A Blok nolu bina Halkbank Argiv merkezi olarak kullanilmakta olup,
(Mevcut Durumu) B Blok nolu bina ise halihazirda insa asamasindadir.

S6z konusu taginmaz ile ilgili Cayirova Belediyesi Imar Mudiirliglinde yapilan
arastirmada, Cayirova llcesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 numaral
imar Durumu iparselin “13/12/2018 onay tarihli 1/1000 &lgekli Cayirova Revizyon Uygulama
imar Planinda “Ticaret” alani icerisinde, Ayrik nizam,Emsal:1,50 Hmax: 15,50m
(5 Kat) yapilasma kosullarina sahip oldugu dgrenilmistir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,

zabit, tutanak,dava
veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu taginmazin tapu kayitlarinda ve ilgili belediyesinde yapilan arastirmada
tasarrufu kisitlar etkiye sahip herhangi bir durum bulunmamaktadir,

A BLOK DEGERI : 171.000.000,00 TL
Halihazir KDV Harig B BLOK DEGERI : 103.000.000,00 TL
Pi D r

TOPLAM : 274.000.000,00 TL

Tasinmazin A BLOK DEGERI : 171.000.000,00 TL
Tamamlanmasi B BLOK DEGERI : 112.000.000,00 TL
Durumundaki KDV

Hari¢ Degeri TOPLAM : 283.000.000,00 TL

Tasinmaz, yerinde gorilmis, kullamm durumlar, yapi kalitesiyle birlikte her

Aciklama kat incelenmigtir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir,

Raporu Burak OZTURK — SPK Lisans No: 902485

Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER - SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

lu D
i““”“ uDeferleme | ¢ oniz BALIKGIOGLU — SPK Lisans No: 401418 B
zmani NET “U“U\r:'i'mw‘-ﬁf\‘-“”“" A

Emnlyat M';-!" y Fa (1312 -‘"’“““2‘.1?',‘,,
Tel:031 B34 054 93 89 rtrh".‘.r}l}nﬁ :\!(:‘- it
¥ ¢:1,200.000,00
| tnn\‘:'.f“?“:g"_:f.yn.,-; gnnnn1n

{ =
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Dejgerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu iglemin degerleme galismalar 04.11.2020 itibariyle baglanmis 23.11.2020 itibariyle
degerleme ¢alismalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 24.11.2020 tarihinde Ozel 2020-1252
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'nin talebi (zerine; Cayirova llcesi ve
Sekerpinar/2 Mabhallesi, 420 Ada 39 numarali parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “ARSA * olan
taginmaza ait piyasa satis ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu'dur.

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

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadifi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1II-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiklimleri ile bu tebli ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortaklklar, ihragcilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye plyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine  konu alan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dilzenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dedierleme standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmugtir,

1.4 Dayanak Sdzlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 30.01,2020 tarihinde imzalanmistir.

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

1.6 Dejierleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Dejerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce 26.12,2019 tarih Gzel 2019-
1111 nolu ekspertiz raporu hazirlanmamigtir.

g5
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Defierlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanhik hizmeti vermek iizere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan girketimiz 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, Bankacilk Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayil karar ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh 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@netepd.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 Yatinm Ortakhifi A.S.

Sirket Adresi__: Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci___: Misterilerine ve hissedarlarina stirekli katma deger yaratmak, GYO

sektortniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 970.000.000,-TL
Halka Aciklik  : % 28

Telefon : 0216 600 1000
E-Posta : infa@halkpyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
ls bu rapor, miisteri talebine istinaden Kocaeli ili,Cayirova llcesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420
Ada 39 numarali parsel Gzerinde mevcut arsiv merkezi ve natamam binanin piyasa satis ve kira
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 misteriye islak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

NET KURUMSAL
HAFAIMENKUL BRA EVBDANISMANLIK A5
Emnlyat Mh, & Sk.Ne:17%1 Kenlmahalle/ANK

Toli0312 467 00 61 Fax:0f312 467 00 34

. 631 054 93 89 Tlc, 5lc.No: 256691
www.naffid.com.tr Sermaye:1.200.000 00 11
Mersls No: 0631084%2890001 49

1
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

Degerleme konusu taginmaz tapuda Kocaeli ili, Cayirova ligesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 Ada
39 Parsel nolu "Arsa" vasifli miilk olup, Kocaeli ili, Cayirova llcesi, Sekerpinar Mahallesi, Fevzi
Cakmak Caddesi, No:89 ve 89/2 adresinde kaindir. Cayirova ilgesinde merkezin kuzeyinde yer
alan ceper mahallelerden biri olan Sekerpinar Mahallesi TEM otoyolu ve diger baglanti yollarina
yakinlifi dolayisiyla Sanayi ve Ticaret odakl gelismekte olan bir bélgedir. Tasinmazin Cayirova
Belediyesine mesafesi ~3 km, D-100 Krayoluna mesafesi 5 km, TEM giselerine mesafesi 1km dir.
Sekerpinar mevkiinde TEM gliney yanyolu olarak bilinen Muhsin Yazicioglu Caddesinin batisinda
yer alan Taginmaza ulagim, TEM otoyolu, Tem Yanyolu ve Cayirova Kent Merkezi tarafindan
saglanmaktadir. Taginmaz Gliney Yanyolunun(Mubhsin Yazicioglu Caddesi) Sekerpinar tarafindan
gelindiginde Ramada Oteli gecildikten sonra sag kolda, Fevzi Cakmak Caddesi ile Muhsin
Yazicioglu Caddesinin baglandig noktada yer alan igiklarda sol kolda yer alan kése 420 Ada 39
Parsel nolu "Arsa" vasfindaki milktir.

Degerleme konusu tasinmaz Kocaeli ili, Cayirova ligesinde kuzeyde yer alan ¢ceper mahallelerden
biri olan Sekerpinar Mahallesi hudutlari dahilinde, mahallenin kuzeybati kesiminde vyer
almaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde Ekol Lojistik Tesisi, Ramada Oteli, Lukoil Petrol,
Sekerpinar Camii, Cayirova Kaymakamblig vb. ana nirengiler yer almaktadir. Bélgede simrh bir
alanda gecekondu tipi yapilarin yer aldigi konut yerlesmeleri, bos arsalar, sanayi ve depolama
tesisleri ile cadde (izerlerinde ticari yapilar, otel ve plaza benzeri tesisler yer almaktadir. Cayirova
belediyesi sinirlari dahilinde kalan taginmaz belediyenin sagladigi tiim altyap: olanaklarindan
faydalanmaktadir. Tasinmaza ulasim toplu tasima araglari ve 6zel araclarla saglanabilmektedir.
Bélgede imar plani revizyon ¢alismalar ve imar uygulamalar son 8-10 yildir hareketlilik ve
belirsizlik tasidigindan yapilasma ivmesi yavas olabilmektedir. Bolgedeki ticari hareketlilik
nedeniyle Bos arsalarin Tir Parki, Lojistik Aglk Depo Alam olarak da degerlendirilebildigi
gortilmektedir.

NET KURLS 1
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Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

IL=ILCE : Kocaeli-Cayirova

MAHALLE = KOY - MEVKII : Sekerpinar2 Mahallesi

CILT - SAYFA NO : 54/5304

ADA - PARSEL :420/39

YUZOLCUM :15652,00 m*

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ 1D 194663728

ARSA PAY/PAYDA +1/1

RAALIC - FIIGSE s mg ;SA\::}I;/;EN KUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
Egg}'ﬂg&ﬂ : Cayirova TM Imar (TSM) Yev: 9224 Tarih: 16/11/2016

3.3 Gayrimenkul lle ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi TKGM Portal Gzerinden 10.11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore taginmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan:

Imar diizenlemesine alinmistir. Cayirova TM 3194/18 Md. Imar Diizenlemesine Alindi
Belirtmesi Tesisi Yev: 2418 Tarih: 22/03/2019(imar diizenlemesi tamamlanmis olup, taginmaz
420 Ada 26 Parsel ile kayithyken 420 Ada 39 Parsel olarak tescillenmistir.)

irtifak:

irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : -Bu parsel tizerinde krokide (A) ile gosterilen 190,50 m2 lik
kisminda TEDAS lehine irtifak hakki kurulmustur.SURESIZ SURE ILE ) (SN:7924659) TURKIYE
ELEKTIRIK DAGITIM A.S VKN:8790013397 Gayirova TM Kamulastirma Nedeniyle irtifak Hakki
Tesisi Yev: 1990 Tarih: 12/03/2018(Konu parselin kadastro paftasi incelenmis olup,séz kenusu
irtifak hakkinin enerji nakil hatti icin kuruldugu tespit edilmistir. Kadastro paftasi incelenmis
ancak tarafimiza gorsel alma izni verilmemistir.)

3.4 Deferlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Soz konusu parsel lzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamugtir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Imar tescilli Yev: 9224 Tarih: 16.11.2016 tarih
ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI', olarak, tesis,edijmistir. Bu

surecte gayrimenkultn hukuki durumunda herhangi bir degigiklikmae ISMANLIK A5
Emnlyet Mh. 5i animahalle/ANK
Tel:0312 967 00 61 FaxDI12 467 00 34
Maltope V0. 631 054 93 89 Tle.5le.No:256696
wuwaw.ngfid, com.tr Sermaye:1,200,000,00. T
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Soz konusu taginmaz ile ilgili Gayirova Belediyesi Imar Mudlrliginde yapilan arastirmada,
Cayirova llcesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 numarali parselin “13/12/2018 onay tarihli
1/1000 olcekli Cayirova Revizyon Uygulama imar Planinda “Ticaret” alani icerisinde, ayrik
nizam,Emsal:1,50 Hmax: 15,50m (5 Kat) yapilagma kosullarina sahip oldugu égrenilmistir,

3.6 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Cayirova Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gériilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin _Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilif
insaat veya Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Stz konusu parsel lizerinde bulunan yapi icinherhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri lcin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yap: Kullanim_lzinlerine lliskin_ Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadiina ve Yasal Gereklilii Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadif Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gériilmustir.

A Blok Yeni Yapi Ruhsati:29/08/2013 tarih ve 521 sayili Yeni Yapi Ruhsati: yol alti: 1 yol iistii: 2
toplam: 3 kat, 9131 m? kapali alan icin verilmistir.

A Blok Yapi Kullamim |zin Belgesi: 14/10/2015 tarih ve 181 sayili yol alti: 1 yol Gstii: 2 toplam: 3
kat, 9131 m? kapal alan igin verilmistir.

B Blok Yeni Yapi Ruhsati:28/03/2014 tarih ve 155 sayili Yeni Yapi Ruhsati; yol alti: 7 yol Gstii: 5
toplam: 12 kat, 51.795 m? kapali alan icin verilmistir,

B Blok Tadilat Yapi Ruhsati:09/01/2015 tarih ve 003 sayil Tadilat Yapi Ruhsati: yol alti: 7 yol Gistii:
5 toplam: 12 kat, 52.775 m* kapali alan igin verilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ligili 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 Gayrimenkul ile ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
50z konusu parsel Uzerindeki yapilarin yapi denetimini Petek Yapi Denetim Ltd.Sti. tarafindan
yapilmistir. A blok igin iskan alinmis olup yapi denetimi sonlanmistir. B blok igin ise 31.12.2016
tarihinde denetim gergeklestirilmis ve %85 seviyesinde oldugu belirlenmistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin_ve séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farklh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama
S8z konusu parsel lizerinde cins degisikligi yapilmamsg, yapi kullanma izin belgesine sahip A Blok
nolu arsiv merkezi binasi ve B Blok nolu natamam bina bulunmaktadir. Degerleme, bu
taginmazlar icin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir.
Farkl bir proje degerlemesi yapiimamistir, r.‘.wulrwznmﬁErlc:;{u"mMb;:r::wnmmns

Emnlyet Mh. Sin Na:17/1 Yenlmahalle/ANK

Tel:0312 4§7 ('lzJ 61 Fax:0312 46700134
Maltepe V,

7631 054 53 B9 Tle.5lc.No: 256696
d.com.tr Sermaya:1.200.000,00.T
irsls No: 06310%493R900019

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S. ‘ 10| 32



N

M HALKCYO

N
b

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu
goriilmis olup tasinmaz icin LEED Sertifikasi ve TIER 3 Sertifikasi bulunmaktadir.

LEED Sertifikas: : Diinyada ve Tirkiye'de en ¢ok tercih edilen Cevreye Duyarli Yapi Sertifikasicir.
LEED Sertifika Sistemi’'nin sahip oldugu farkll degerlendirme sistemleri ile LEED Sertifikasi tim
yapi tirleri i¢in alinabilmektedir. Binalarin sahip oldugu &zelliklere gére LEED AP tarafindan
yapilan puanlama sonucunda, Strdiiriilebilir Araziler, Su Verimliligi, Enerji ve Atmosfer, Malzeme
ve Kaynaklar, ¢ Mekan Kalitesi, Tasarimda Inovasyon ve Bélgesel Oncelik Kredileri dallarinda
puanlanarak, Certified (40-49 puan), Silver (50-59 puan), Gold (60-79 puan), Platinum (80+puan)
4 sertifika seviyesinden birisi ile LEED Sertifikasi alabilmektedir.

TIER 3 Seviyesi : Yedek Elektrik sebekesini, enerji ve sogutma sistemlerini ve hizmet
saglayicilanini igerir. 72 saatlik bir kesintiye karsi dayanabilmektedir.

4. GAYRIMENKULON FiZiKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Taginmazin konumlu oldugu, Cayirova, Kocaeli'nin Gebze ilcesinden ayrilarak Bakanlar Kurulu
karariyla 2008'de ilge haline gelmistir. Eski adi Glizeltepe'dir. 1992 yilinda belde, 2008 yilinda ilce
olmustur. Sehir ulagim miniblisleri ile Istanbul ve Kocaeli il merkezlerine yakindir. Cayirova
Kocaeli'nin bir ilgesi olsa da gerek is hayati gerekse 6zel yasam bakimindan Istanbul'a diger
Istanbul ilgeleri kadar bagimh bir gériintii sergilemektedir. Istanbul’a gok yakin olmasi Gebze ve
Gayirova’nin hizli gelismesine adeta Istanbul’'un sanayi sehri olmasini beraberinde getirmistir.
Gebze ve Gayirova ile Istanbul ilgeleri tam anlamiyla birlesmislerdir. Tiirkiye, ekonomik gelismislik
bakimindan alti gruba aynilmistir. |. derece gelismis iller Istanbul, Ankara, lzmir, Bursa, Kocaeli ve
Yalova'dir. Bu baglamda Gebze, Turkiye'nin ekonomik acidan en gelismis alti ilinden birinde
bulunmaktadir. Gebze ayrica Kocaeli ili GSYIH'sinin %33.7'sini olusturur. Gebze ayrica Tiirkiye
GSHIY'sinin %1.69'unu {iretmistir. lzmit Kérfezi'nin kuzey bati kesimine uzanan genis diizliik ve
cayirhk bir alana énceden beri Cayirova denildigi bilinmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in 3 Mayis
1481 tarihinde dizenledigi bir sefer i¢in 300 bin kisilik ordusuyla mola verdigi cayirlik alan diye
vasiflandirdigi gibi Fatih'in otaginin kuruldugu yer olarak da ifade edilmektedir. Fatih Sultan
Mehmet'in 6liim yeri olan bu bélge Cayirova'ya adini vermekle birlikte yeni statii ile Gebze ilgesi
sinirlan icerisinde kalmis, bélgenin glineyinde yer alan Yenimahalle ve Cayirova mahalleleri,
Cayirova llcesi sinirlarina dahil edilmistir. llk olarak Bizansllar déneminde Hristiyan Rumlar
tarafindan o zamanlar adiyla Ak Kilise olarak isimlendirilen bu bélgeye daha sonra Osmanl
Turkleri gbg etmis. Cumhuriyet donemine gelindiginde ise, ismi Akse Kbyl olarak degistirilmistir.
Zamanla kalintilar yok olan kiliseden adini alan Ak Kilise (buglinkii adiyla Akse) kéyiiniin tarihi
gegmisinin 500-550 yil 6necesine dayandigi anlasilmaktadir.

Cayirova Nifusu - Kocaeli

129.655

Cayirova nufusu 2018 yilina gore 129,655

Bu nufus, 66,156 arkek v 63.489 kadindan olugmakiadir
Yuzdo olarnk 150 %51,02 arkek %48,98 kadindii

NET KU
GAYHIMENKUL DEG
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler lle Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

84,000.000 83,154,997

£3.000.000
§2.000.000
#1.000.000

50,000,000
79,000,000
78.000.000
77.000.000
76.000.000 I
75,000.000
74,000,000

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tiirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir dnceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kigi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kigi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kigi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun ylizde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Defiisim Oranlar % -TUIK
30
& (]
15 | 12,15 | 12,37 | 11,86 10,04 | 11,39 :}-ﬂ"\

F——,
o

- Nl
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\

w

Ocak  Subat  Mart  Nisan  Mayis  Haziran Temmuz Afustos  Evlil  Ekim  Kasim  Aralik

—=0—1018 —=8=2019 =—@=2070

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
dnceki aya gore %1,36, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)

MSAL
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SYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

HH RN BB
L

LG 20 a0 Al 1€ 20 1€ A0 1€ 2C ac a0 1¢
2017 2018 2019 2020
B Deglsim Oram 5,3 5.3 11.6 7.3 7.4 5.6 2.3 -2,8 2.4 -1,5 0.8 (SN 4.5

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila
2018 yili ticlincti ceyreginde bir onceki yilin ayni ceyregine gére %1,6 artiy gosterdi. 2C18
biiylimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH bir
dnceki ceyrege gore %1,1 darald.

GSYH 2020 yilinin ilk geyreginde yiizde 4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. Ik ¢eyrekte tarim
sektdrii yiizde 3, sanayi sektorii yiizde 6,2 ve hizmetler sektérii (insaat dahil) ylizde 3,2 oraninda
biiyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bilyiime orani yilin ilk
ceyreginde ylzde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama yoniinden bakildiginda ise stz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlar yiizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tilkketim ve kamu
tiketimi harcamalan sirasiyla ylizde 5,1 ve ylzde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
biiyiimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde &zel tiiketimin bilyiimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tilketimi ekonomik biiyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Garjambs Hap 24, ;070 ."
& TR 10 YILLIK TAHVIL 11.83 'm |

Yaklasik son 10 yillik donemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar 10% sevivelerlnde
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelereskadan
2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.cof] 2% M &

ezinirken
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektéril;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
dlciide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila géire yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildifinda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet
faaliyetleri ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken,
insaat sektorli ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylzde 1,8 azalmistir,
Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadig nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gorilmektedir.
insaat sektorli cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektoril yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. |ki sektér GSYH'nin yiizde 12,1
oraninda bir biyiklige ulagmiglardir.

2020 yilimin ilk ceyregi GSYH sonuglar heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan  satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag
éngorilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yilint ilk ¢ aylik diliminde de siirdiirmiis gériinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z
konusu dénemde ikinci el satislarda gorilen yizde 119 dizendeki artig pazarda yer alan
konutlarin talep gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yil birinci geyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda ylzde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislan ylizde 90 dizeyinde
artis kaydetmistir, Bu stirec icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislan olduk¢a olumlu etkilemis gérinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de ingaat sektérii, genel ekonomi agisindan bir
dncil gdsterge olmanin yaninda bilylimenin itici giiciini olusturma &zelligini de tasiyor. Insaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yliksek biliyiime temposuyla genel
ekonomik blylimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en énemli katk: yapan sektérlerden
biri oldugu gérilyor,

Tirk insaat sektdrlinin uzun donemli egilimlerine baktugimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki blyime
egilimi bir bakima GSYH’nin éncli gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disiisle 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 dislis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yilh yabanciya
gayrimenkul satisinda ozellikle konut satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 vili
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi dislsle birlikte o6zellikle sifir

konutlarda satis rakamlari ¢ok hizl bir seviyeye ulasmistir, NET KUHUMﬁL

GAYRIMENKUL DEGERLEE VE DANSSMANLIK A5
emnlyet Mh, Sinig S.No:l 7/1 Yonimahalle/ANK
Tel:0312 46200 61 Fax:0312/467 00 ‘“;M
Maltepe V.0031 054 93 89 Tle 5lc,No:256636
wearw, netpg com.tr Sermaye:1,200.000,00.-T1
Murlils No 0631054938900019
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4.3 Deferleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle stire¢ tamamlanana kadar gecen stirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr olmamstir.

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

Rapora konu ; tapuda Kocaeli ili, Gayirova ilgesi, Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 Parsel no ile
kayith 15.652,00 m2 yiizdlciimiine sahip, Arsa vasifli tasinmaz ve iizerinde konumlu A Blok ve B
Blok olarak (zerinde insa edilmig binalardir,

A Blok;

Rapora konu ana gayrimenkul parselin kuzeyinde konumlu olup, onayl mimari projesine gore;
bodrum, zemin, 1 normal kat ve ¢ati kattan olugmakta olup, ayrik nizam betonarme yap tarzinda
yapilmig Arsiv Merkezi olarak kullanilan yapidir. Onayli mimari projesine gore;

Bodrum Kat;projesine gore teknik hacim ve siginak diizeninde yaklagik 2205 m? briit alanhidir.

Zemin_Kat:projesine gire arsiv merkeziteknik hacim,hol,toplanti odasi ve kurulum odasi
diizeninde yaklasik 3138 m? briit alanhdir.

1. Normal Kat;projesine gore teknik hacim,ofis ve bilgi-islem odasi diizeninde diizeninde yaklasik
3138 m? briit alanhdr.

Cati Kat;projesine gbre depo ve teras diizeninde diizeninde yaklagik 650m* kapali ve 300 m?
teras brit alanhdir.

Taginmaz toplamda 9131 m* kapali 300 m* teras brut alanhdir. Yerler i ortak alanlar granit
seramik, ofis kisimlar laminant parke, tkenik hacim ve arsiv merkezi kisimlar epoksi bazli beton
ile kaplidir. Duvarlar algi siva (izeri saten boyali, tavanlar algipan asma tavanseklindedir. Ana girisi
zemin kat seviyesinden seviyesinden yapiimaktadir. Binanin dis cephesi kompozit panel kaplama,
ile kaplhdir . Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina icerisinde 1 adet
asansor bulunmaktadir. Binada 24 saat guvenlik, yangin alarmi, séndiirme spring sistemi, kamera
ve her tlrll alt yapr mevecuttur. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel olarak bakimli, iyi
kalitede malzeme ve iscilik kullanilmig, yipranmarmus bir haldedir.Yerinde ihtiyaca gére bolmeler
yaptmistir.

Ayrica A blok igin diizenlenmis LEED Sertifikasi ve Tier 3 Sertifikasi bulunmaktadir.

LEED Sertifikas: : Diinyada ve Tiirkive'de en cok tercih edilen Cevreye Duyarli Yapi Sertifikasidir.
LEED Sertifika Sistemi’nin sahip oldugu farkli degerlendirme sistemleri ile LEED Sertifikasi tim
yapi thrleri i¢in alinabilmektedir. Binalarin sahip oldugu &zelliklere gére LEED AP tarafindan
yapilan puanlama sonucunda, Stirdiriilebilir Araziler, Su Verimliligi, Enerji ve Atmosfer, Malzeme
ve Kaynaklar, ¢ Mekan Kalitesi, Tasarimda Inovasyon ve Bélgesel Oncelik Kredileri dallarinda
puanlanarak, Certified (40-49 puan), Silver (50-59 puan), Gold (60-79 puan), Platinum (80+puan)
4 sertifika seviyesinden birisi ile LEED Sertifikasi alabilmektedir.

TIER 3 Seviyesi : Yedek Elektrik sebekesini, enerji ve sogutma sistemlerini ve hizmet

saglayicilarinticerir. 72 saatlik bir kesintiye karg dayanabilmektedir. MET RIHUNSAL
GAYHIMENKUL DRJERLENE VE ‘I\NISMANI IKAS
Emniyet Mh
Tel:03
Maltap
WAAW

nir $k.No:17/1 Yenimahalle/ANK
487 00 61 Fax:03124670034
.0, 631 054 93 B85 Tic.5lc.No:25G69¢
itgd.com.tr Sermaye:1,200.000,00,-T1
Meorsls Nna: 0631054030001 9
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B Blok; Rapora konu ana gayrimenkul parselin giineyinde konumlu olup, onayli mimari projesine
gore; 7 bodrum,asma kat zemin, 4 normal kat ve ¢ati kattan olusmakta olup, ayrnk nizam
betonarme yapi tarzinda yapilmis natamam yapidir. Onayl mimari projesine gore;

7.Bodrum Kat;projesine gore otopark ve siginak diizeninde yaklagik 6108 m? briit alanhdir,

6. Bodrum Kat;projesine gére otopark diizeninde yaklagik 6108 m? briit alanhdir.

5. Bodrum Kat;projesine gore otopark diizeninde yaklagik 4948 m? briit alanhdr.

4. Bodrum Kat;projesine gore otopark diizeninde yaklagik 5847 m? briit alanhdir.

4.Asma Kat;projesine gore teknik hacim diizeninde yaklasik 898 m” briit alanhdir.

3. Bodrum Kat;projesine gore otopark ve teknik hacim diizeninde yaklagik 4854 m? briit alanhdr.
2. Bodrum Kat;projesine gore otopark diizeninde yaklagik 4190 m?briit alanhdir.

1. Bodrum Kat;projesine gére giris holi dizeninde yaklagik 2667 m? briit alanhdir.

Zemin Kat,1.,2.,.3. Ve 4. Normal kat;projesine gére agik ofis,teknik hacim diizeninde her kat
yaklagik 3123 m? briit alanhdr.

Cati_Kat;projesine gére teknik mahal,makine dairesi ve teras diizeninde dizeninde yaklagik
560m’ kapali ve 2600 m* teras briit alanhdir,

Tasinmaz toplamda 51.795m* kapal 2,600 m* teras briit alanhdir. Taginmazin tadilat projesine
ulasilamamus olup tadilat ruhsatinda yazan toplam kapal kullanim alani esas alinmistir,

Rapora konu tasinmaz natamam vaziyette olup, halihazirda kaba insaati tamamlanmis olup,
yerler ve i¢ duvarlar sap betonu ile kapli olup, dis cephesi aliminyum dograma gergeve lzerine
isicamli camekan vitrin ile kaphdir. Tasinmazin mevcut haliyle satig ve kira islemine konu olacag)
(SHELL AND CORE) &grenilmistir. Eksik imalatlar kullanici tarafindan yapilacak olup yaklasik eksik
imalat oraninin %10 oldugu kanaatine vaniimistir,

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara lliski Bilgiler
Mevcut yapilar igerisinde ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykin 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 Olmadig Hakkinda Bilgi
Mevcut yapilar icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkullin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadif ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigy Hakkinda Bilgi
Soz konusu parsel tzerinde bulunan ana gayrimenkullerden A Blok nolu bina Arsiv Merkezi
Binasi B Blok nolu bina ise halihazirda natamam bina olarak yer almaktadir.

NET KURL .
GAYHIMENKUL DEQERL VE DANISMANLIK A5
Emnlyet Mh. Sinir 3iNo:1%1 Yenimdhalle/ANK

Tel:0312 46700 61 Fax:0312 467 00 34
Maltepe V.0, 054 93 89 Tle.5lc.No:25669¢
wawaw, natgd tr Sarmaye:1,200.000,00.-Ti

Maorsis No: 0R31054938900019
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylikimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alicr arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degigtirmesinde kullamimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tamimina 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, tzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmig veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamatz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

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

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

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérdlmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faalivetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en lyi fiyattan satmak istemektedir. Varliin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, drnegin 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 iglemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir,

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varlifin pazara cikartilma siiresi sabit bir sire
olmayip, varligin tirine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek Iﬁléqr“\@mﬁmmeﬂi sa |da
pazar katilmasimin dikkatini gekmesi igin yeterli sire taninmass gerekliigidi igwr
zaman degerleme tarihinden énce gerceklesmelidir, Emnlyet Mh, Sinir 3 1 11;1 0313 467 00 34

Tal:0311 487 a
Mll:Jt*puVU 1 0%4 93 B9 Tic.5ic.No 2566 |”.
v, netggdfcom.tr Sarmaye.l 200,000,00
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(k) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhin yapisi, zellikleri, filli ve potansiyel kullanimlar
haklkinda makul élgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar) varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigl 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 igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en lyi 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, katihmcilarin ozgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katihmeisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

ABir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanmim, 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 bagka bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katiimeisinin varlik igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.

ADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornefiin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yéntemler kullaniabilir. Pazar
yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek igin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli gérilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve
aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

ADegerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
ybntemin, pazar degeriile ilgili bir gésterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

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 alicimin oldugunu varsaydifindan, buna benzer tiim deger
unsurlarimin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

) NET KURU
GAYRIMENKUL DEGERLEM
Emnlyet Mh, Sinir §

Tel:0312 46

L
DANISMANLIK A,§
- n-ri 1 Yenjmahalle/ANK
. oV 061 Faxi0312 467 00 34
Maltepo V.Q#91 054 9389 Tle Sle.No: 256696
wwav.netglh.com.tr Sermaye:1,200,000,00,-71

Mufis No: DBX105403R900010
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Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarimin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acgiklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimlarimin her biri farkl, ayrintil uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhiga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir,
Sec¢im surecinde 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 yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif yénleri,(c) her
bir yéntemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin
mevcudiyeti.

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

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilastirilabilir (benzer)
varhklarla kargilastirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder.Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a)degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmas, (b) degerleme konusu varliiin veya buna
dnemli dlglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) dnemli dlclide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli dlclide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilic varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu kargilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin sec¢imi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Rapora konu taginmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,10
Hmax:15,50 yapilagma kosullarina sahip 809 m2 alanh beyan edilen bos arsa 1.675.000 TL
bedelle satiliktir.

1.675.000 TL /809 m2 = 2070 TL/m2
’ Nhll‘huhUNISAl
GAYHRIMENKUL DEGERLER NISMANLIK A5
Newport Emlak: 0 501 911 60 76 Emnlyet Mh. Sinir Sk.N6T17/1 Yo |rys1||l‘y,~,L|.-jANh
Tel:0312 467 Q61 Fax:03Y2 467 00 34
Maltepe V.0, 631 054 93 89 Tle.5lc.No: 256696
wyaw. netgd.gbm.tr Sermaye:1,200,000,00.-TL
Mersls No: 0631054938900019
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Emsal 2 [Satihk Arsa]: Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Akse Mahallesi’'nde

bulunan benzer yapilagma kosullarina sahip, sanayi alani imarli 4.940 m2 yizélcimli parsel,
12.500.000TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir,

(12.500.000-TL /4.940,00 m? * 0.95 Pazarlik payi) = ~2.400,00 TL/m?)

Dek Gayrimenkul: 0216 504 03 03

Emsal 3 [Satiik Arsal: Rapora konu taginmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 4322 m2 alanli beyan edilen bos arsa 10.200.000 TL
bedelle satilhktir.

10.200.000 TL/ 4322 m2 = 2360 TL/m2
Remax Kobi Emlak: 0 532 305 36 51

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50

Hmax:15,50 yapilasma kogullarina sahip 2000 m2 alanh beyan edilen bos arsa 6.000.000 TL
bedelle satiliktir.

6.000.000 TL / 2000 m2 = 3000 TL/m?2
Sanayi Gayrimenkul: 0 541 660 95 10

Emsal 5 [Satiik Arsa]: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50

Hmax:15,50 yapilagma kosullarina sahip 3000 m2 alanh beyan edilen bog arsa 7.500.000 TL
bedelle satiliktir.

7.500.000 TL / 3000 m2 = 2500 TL/m2
Burada Yapi Gayrimenkul: 0 533 211 58 90

Emsal 6 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 1528 m2 alanli beyan edilen bos arsa 3.700.000 TL
bedelle satiliktir.

3.700.000 TL / 1528 m2 = 2421 TL/m2

Royal Gayrimenkul: 0 532 169 89 09

Emsal 7 [Kiralik Bina ] : Akse Mahallesinde yer alan antrepo/depo olarak kullanilan; degerleme
konusu taginmaz ile benzer yapilasma 6zelliklerine sahip, 4.000 m2 kapali alan, 10 m ig yiikseklik,
4 adet hidrolik rampasi taginmaz ayhk 125.000,- TL bedel ile kiraliktir.

(125.000,- TL /4.000,00 m?x 2,00 ( yapi kalitesi ) = 62,5 TL/m?)

NOT: Degerleme konusu taginmaz (A blok) ; bolge benzeri bulunmayan tarzda bir yapi olup
bu sebeple yapi kalitesi ve mevcut kullanimi bakimindan emsale gére avantajlidir.

Atdlye Gayrimenkul: 0 (216) 510 44 44

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGES JANIIMANLIK A S

Emniyet Mh, SingSk.No:17/1 enimahalle/ANK
Tel:0312 497 00 61 Fax:0312 467 00 34
Maltepe V.¥ 631 054 93 89 Tie Sle,No: 256601
waw, netgll.com.tr Sermaya:1,200.000,00.-T1
Mersis No: 063105493R900018
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Emsal 8 [Kiralk Depo/Antrepo ]| : Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Akse
Mahallesi’'nde yer alan ve antrepo olarak kullanilan; benzer yapilasma ozelliklerine sahip, 5.000
m2 kapali alan, 11 m i¢ yikseklik, 9 adet rampas bulunan taginmaz ayhk 165.000,- TL bedel ile
kiralktir,

(165.000,- TL /5.000,00 m? x2,00 yapi kalitesi = 66 TL/m?)

NOT: Degerleme konusu tasinmaz (A blok) ; bélge benzeri bulunmayan tarzda bir yapi olup
bu sebeple yapi kalitesi ve mevcut kullanimi bakimindan emsale gére avantajhdir.

Remax Atdlye: 0 216 510 44 44

Emsal 9 [Plaza | : Rapora konu tasinmaza yakin konumda, igerisi tamamlanmis 1.500 m2
alanh plaza aylik 29.000 TL bedelle kiraliktir.

29.000 TL / 1.500 m2 = 19,33 TL/m2 x 0,8 pazarlik pay! x 0,50 yapi kalitesi ve alan = 7,73
TL/m2

NOT: Degerleme konusu tasinmaz (B blok) ; kullanim alaninin bélge ihtiyaglarina gore cok
fazla olmasi, icerisinin natamam vaziyette olmasi sebebiyle masraflarinin bulunmasi emsale
gore degerini olumsuz yonde etkilemistir.

BIRIKIM EMLAK : 0 532 236 51 16

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinlhifini Gosteren Krokiler

GAYHIMENKUL D LEME VE PANIFMANLIK A3
Emnlyet Mh, Sfir Sk No:17/ ¥Yenimahalle/ANK
Tel:031 2467 00 61 Fax;0312 467 00 34
A 0. 631 054 93 A9 Tle.5le.No:256696
tgd.com.tr Sermaya;1,200 Q00,00.-T1

orsly Na: 0631054938900019
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detaylh Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde benzer nitelikte
satiik/satilmig, kirahk/satilik bina emsaline rastlanmamistir. Bélge Kocaeli ilinin sanayi
bdlgesi olarak gelisimini siirdirmekte olup bdlgede satilik arsa ve isyerlerinin geneli sanayi
parselidir. Bolgede tasinmaza benzer yapi kalitesine sahip ve benzer kullamim alanlarina
sahip satilik ve kiralik bina emsali bulunmamigtir. Arsa degieri ise bélgede benzer imar
durumuna sahip parsellerin konum ve alanlarinin tasinmaza gore indirgemesi ve
yukseltgemesi yapilarak Pazar yaklagimi ile belirlenmistir.

Bolgede imar duzenlemesinin onaylanmasindan sonra arsa degerlerinde artis olmustur.
Bununla birlikte beklenti piyasasi da olusmus olup benzer arsalar ve bolgeye hakim kisilerin
gorisleri esas alinmistir,

Ayrica 2020 yihinin bagindan itibaren tiim diinyada etkisini gdsteren Covid-19 pandemi siirecinde
ozellikle e-ticaret sektorliniin hiz kazanmasi ile internet lzerinden alisverisin artmasi sebebiyle
depo ve antrepo nitelikli taginmazlara talep artmistir. Bu durum da ilkemiz sinirlarinda talebi
karsilayamayacak coklukta olan depolarin kira ve piyasa degerlerinin artmasina sebep olmustur.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu taginmaz hali hazirda arsa vasifli olup (zerinde iskani alinmis A blok ve
insaat seviyeli B blok yapilar bulunmaktadir. Yapilarin hali hazirda satisa konu olmasinin zor
olacagl kanaatiyle Pazar yaklasiminda yalnizca arsa birim degerine ulasimistir. Yapilan
aragtirmalar neticesinde bolgede arsa birim degerlerinin 2300-3000 TL/m2 civarinda oldugu
goralmis olup, konu parsel lzerinde yer alan B blok yapisinin 5 bodrum kath olmasi ,
parselden gikarilan hafriyat masrafi, altyapi, cevre diizeni, saha betonu gibi etkenler géz
énune alinarak arsa birim degerine 2,555 TL/m2 degier takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklagimi
A Malivet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin _Degerleme icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadik¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki degier belirlenmektedir.Asagida vyer verilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 8lgiide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimeilarin degerleme konusu
varligr bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim &demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir

yaratmamasi ve varligin kendine o6zgii niteliginin gelir yaklaslmunhgtpy@um
GAYRIMENKUL DEGERL

Na:17/1 Yerndmahalle/ANK
61 Fax:0312 467 00 34
1054 93 89 TieSle.No: 256641
] ] DI SErMayET1.200.000,00-T!
Net Kurumsal Gayrimenkul Defierleme ve Danismanhk A.S. Mooig Noy 064 2044328000010
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olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degieri érneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash tic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aymsimin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandifi yéntemdir.

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

Bélgede yapilan arastirmalar neticesinde tasinmaza benzer nitelikteki arsa emsalleri ve
bolgeye hakim emlake¢! gorisleri dogrultusunda Pazar yaklasimi ile arsa degeri belirlenmistir.
Yapilan arastirmalar neticesinde bolgede arsa birim degerlerinin 2300-3000 TL/m2 civarinda
oldugu gorilmis olup, konu parsel Gzerinde yer alan B blok yapisinin 5 bodrum katli olmasi,
parselden cikanlan hafriyat masrafi, altyapi, ¢evre diizeni, saha betonu gibi etkenler goz
ontine alinarak arsa birim degerine 2555 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Arsa Yliz 6lgimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
15.652,00 m? X 2555 TL/m? = 40.000.000-TL

Deger diizeltmesi vyapilarak 420 ada 39 parsel igin mevcut durum arsa degeri
40.000.000,00-TLolarak takdir edilmistir.

** Muhtemel bir ifraz durumunda A ve B Blok ‘ un arsa alanlarinin % oraninda olacagina
kanaat getirilmis olup her iki blok icin ayri ayri arsa payi degerlerinin 20.000.000 TL olacagi
ongorialmistiir.

A Yap: Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynaj
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu taginmazlardan A Blok nolu binanin yapi kullanma izin belgesinde belirtilen toplam
ingaat alani 9.131 m2 dir. Projesine gore yapilan dlglimler ve mahallinde yapilan tespitler
sonucunda da yapinin 9131 m2 oldugu tespit edilmistir. S6z konu yapinin ilk ruhsati 2013 yili
olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binanin oldukga bakimli oldugu gériilmiis
ve yipranma siiresi maliyet hesabinda dikkate alinmamistir.

56z konusu taginmazin her ne kadar yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde yapi sinifi 4B
olarak gérilse de , mahallinde yapinin Ustiin teknolojik malzemelerle yapildigi, yapi
icerisinde mevcut maliyet kalemlerinden farkl olarak uluslararasi standartlara uygun
olmasi igin LEED Sertifikasi ve Tier 3 Sertifikasi alindigi , yangin ve havalandirma
sistemlerinin gliniimiiz kosullarina kiyasla iist diizeyde olmasi, kullanim amacina uygun
olarak s6z konusu durumlarin yapiyla bitiinliik gosterdigi gérilmiistiir. Bu sertifikalarin
alinabilmesi igin harcanan maliyet ¢ok yiiksek olup, sertifikalarin alinmasi sonrasinda
kullanicinin isletme maliyetleri oldukga diismektedir. Bu etkenler géz éniine alinarak yap:
maliyet kalemi maliyeti oldukca arttirmaktadir. Bu durum dikkate alinarak A blok igin yapi

maliyeti birim degeri 14.784 TL/m2 alinmstir. NET RUKRUM
AV RIMENKUL DEGERLEMEYE DANIYMANLIK A3
Emnlyet Mhb, Sinir 5 rﬁ /1 Yenlrlahalle/ANK
Tel-:0312 467,00 61 Fax;0312 467 00 34
Maltepa V.0 gFd1 054 53 89 Tic 5ic.Noi256636
waaw. netpd Lom.tr Sermayi:1.200.000,00-T
Mersls No: 0631054938900019
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B Blok nolu bina son tarihli tadilath ruhsatinda belirtilen toplam insaat alani 52.775 m? olup
mimari projesinde bu alan 51.795 m2 olarak hesaplanmistir. Taginmazin tadilat projesine
ulagilamamig olup tadilat ruhsatinda yazan toplam kapali kullanim alani esas alinmistir.
Degerleme giiniinde B blokun SHELL and CORE sistemine gére kiralanacag veya satisa konu
olacag Ogrenilmigtir. Bu sistemde i¢ hacimlerdeki eksik imalatlar kullanici istegine gére
yapilacak olup ileri kaba seviyede insaat tamamlanmaktadir. Deferleme konusu taginmazin
bodrum katlarinin yol kotu altinda olmasi sebebiyle birim degerlerinin yaklasik 1450 TL/m2 ,
yol kotu istlinde blok katlar ise 2900 TL/m2 alindifinda ortalama birim degierin 4C yapi
sinfinda degerlendirilmesinin uygun olacagina kanaat getirilmistir. B blok eksik imalat
bedelinin %10 olaca@ éngdrilmistir.

Buna gore;
BLOK Kapali Alan Yapi Birim Eksik Mevcut Yapi Degeri
Maliyeti imalat
A BLOK 9.131m? x | 14.784,00 TL/m? | x %0 = | ~ 135.000.000-TL
B BLOK 52.775m* | x | 2.000,00 TL/m? | x %10 = | ~95.000.000-TL

** B Blok eksik imalat bedeli %10 olarak hesaplanmis olup tamamlanmasi durumundaki
degeri yaklagik 105.550.000 TL olarak belirlenmistir.

Deger dizeltmesi yapilarak parsel Uzerinde yer alan bloklarin ayri ayri yapi maliyetler]
belirlenmistir.

A Maliyet Yaklasimi le Ulasilan Sonuc

Maliyet yaklagimi ydntemine goére de yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degierleme yapilmistir. A ve B blok igin olasi ifraz durumlarinda arsa
degerlerinin ¥ oraninda olacag éngérillerek ayri ayri degerleri hesaplanmistir.

BLOK Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapl Degeri Toplami
A BLOK 20.000.000 TL + 135.000.000TL | = 155.000.000,00 TL
B BLOK 20.000.000 TL + 95.000.000 TL = 115.000.000,00 TL
GENEL TOPLAM = 270.000.000,00 TL

Sonug olarak maliyet ydntemine gore toplamda 270.000.000,00-TL deger takdir edilmistir. B
blogun tamamlanmasi durumundaki taginmazlarin toplam degeri maliyet yéntemine gore
280.550.000,00 TL olarak belirlenmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

BLOK
2 Kapal Alan Yapi Birim Maliyeti |:1kasli:t Mevcut Yapi Degeri TL
A BLOK 9.120m* | x| 2.400,00TL/m* | x %0 = | ~21.888.000-TL
BBLOK | 52.775m? | x| 2.000,00TL/m?® | x %10 = | ~94.995.000-TL

** A Blok her ne kadar 6zel imalatlara yapilan bir yapi olsa da sigorta esas yapi degeri yeniden
yapim maliyetini kapsadigindan, A blok sigorta esas yapi degeri 5A yapi sinifi esas alinarak

. : : ;
belirlenmistir. B blok sigorta esas degerinden ise hali haz'rmﬁlﬁ&u&u 1oL #ﬂ'ﬁ.ﬁ%ﬁm n
Emniyat Sinir Sk.No:17/1 Yanlmahalle/ANK

312 467 00 61 Fax:0312 46700 314
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belirlenmistir. Eksik imalat tamamlanmasi durumunda sigorta esas degierinden yipranma
distilmeyecektir,

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degiere
donigtiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhigin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglink(i degerine dayanilarak
tespit edilir.Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli 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:

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

Uzun &miirlii veya sonsuz 8mirll varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden degier tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gdrevinin niteliine en uygun nakit akigi tiriintin
secilmesi (Ornegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislarn vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirflenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlk icin 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 ddhil olmak dzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

-»Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandif
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) lretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore 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. Tlim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren milkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig
efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arnindinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrlmenkulﬂn
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinlm*amtumn!i;ﬂ

Emniyat Mh. 5i :17/1 Yedimahalle/AMK
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir. Tol:0312.4€7 00 61 Faxi03 467 00 34
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A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynajn

ve Yapilan Diger Varsayimlar

56z konusu parsel Gzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt kullaniimamakla
birlikte, mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakli olusan potansiyel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

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

56z konusu parsel Uzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayic bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullamimak (zere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmistir,

Bélgede yapilan emsal arastirmalarn ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi,
gunumiz ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel
tim etkenler neticesinde taginmazlarin kira degeri belirlenmistir.

A blok bolgede emsali bulunmayan bir yapi kalitesine ve {stlin bir teknolojiye sahip olup bu
sebeple bolgede kiralik emsallerden yiikseltgenme yapilarak birim degeri belirlenmistir, B
blok ise ileri kaba seviyede tek bir yapi olarak kiralanabilecek olup bu sebeple katlar arasi
kira deger ayrnimi yapilmamistir. Tasinmazin igerisinin yapilmasi durumundaki kira bedeli ile,
mevcut durumdaki kira bedelleri belirlenmistir. Bélgede depo yapilarinin kira birim degerleri
25-40 TL/m2 civarinda olup A blok yapisinin bolgeye gére essiz bir yapi olmasi sebebiyle
yaklasik 2 kat oraninda yiikseltgenme yapilmistir. B blok ise tamamlanmasi durumunda depo
vasifi taginmazlara nazaran daha blyik bir alana sahip olmasi sebebiyle indirgenme
yapilarak degerlendirilmistir. Taginmazlar igin degerini amorti etme siiresi A blok igin
yaklagtk 19,5 wil, B blok igin natamam olmasi sebebiyle yaklasik 24 ,5 yil olarak
ongorilmustir. Bu durumda tasinmazlardan A Blok igin _0,05125 (%5,125), B blok icin
0,0408 ( %4,08)olarak vyaklagik kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu kapitalizasyon
oranlari sadece bu bdlgede bu tarz tasinmaz igin gecerlidir, genel bir orani
yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmazlarin mevecut kullamm durumlar ve kullamim alanlar dikkate
alindiginda  kisith musteri portféyline sahip olmalan géz 6niinde bulundurulmustur,
Taginmazlarin tim katlarinin tek bir amag icin kullanilmasi dikkate alinarak katlar arasi analiz
yaptimamis tek bir birim deger belirlenmistir. Bu hesaplamaya gére tasinmazin tamami icin
on goriilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 22 yilda geri déniis sagladig gérilmektedir ki
Kocaeli ilinde bulunan bu taginmazin tam konumu ve cevre tesekkiilleri itibariyle anlamli
oldugu distnilmektedir.

‘ NET KURLMSAL
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TOPLAM KIRA Blrim AYLIK KIRA
BLOK NITELIK KIRALANADILIR préenl prGenrl VilLM lt{lPT.leEGEM / “m:mmh‘ P[YM:.A DEGERI
AAN(MZ) | (TUm2) (1) (T
A BLOK pitisimUssOl  9.131,00 80,00 £730.480,00 | &8.765.760,00 | / 0,0513 £171.039.219,51
B BLOK NATAMAM | OFIS- DEPD | 52.775,00 6,64 £350.162,13 | €4.201.94550 | / 0,0408 £102.988.860,29
TOPLAM £1.906,00 £1.080.642,13 | £12.967.705,50 0,0473 £274.028.079,81
TOPLAM KIRA BIRIM AYLIK KIRA
BLOK NITEUK | kiratanasiue | pecend pecenl | YUK "":L“ DecEM) "“’";H”:x“’" P"’“‘f‘f DEGERI
ALAN (M2) ( TL/m2) (1L (1) (TL)
A BLOK BlLIsImMOssO|  9.131,00 80,00 £730.480,00 | £8.765.760,00 | / 0,0513 £171.039.219,51
B
B';;::JKR?HAMB OF|5- DEPO |  52.775,00 7,22 L380.771,63 | £4.569,259,50 | / 0,0408 £111.991.654,41
TOPLAM £1.906,00 £1.111.251,63| &13,335,019,50 0,0471 £283.030.873,92

Sonug olarak gelir yontemine gore soz konusu taginmazlarin ayr ayn degerlendiriimesi
durumunda A blok piyasa degeri yaklagik 171.000.000,00 TL, B blok natamam degeri yaklasik
103.000.000,00 TL , B blok bitmis durum degeri 112.000.000,00 TL olarak belirlenmistir.
Bu duruma Toplam A blok tamam B blok natamam degieri : 274.000.000,00 TL , A ve B blok
bitmig durum degeri : 283.000.000 TL olarak belirlenmistir,

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
50z konusu taginmazlardan A blok igin aylik 730.000 TL, B blok natamam durumu icin aylk
350.000 TL, B blok bitmis durumu igin aylik 380.000 TL kira degeri belirlenmistir.

A Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilifi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Taginmazin bulundugu il genelinde ve zellikle konumlandif bélgede kat karsilig oranlarinin
%50-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylagimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi on gorilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin biyiikligi, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin nitelii ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

50z konusu calisma, mevcut A Blok nolu arsiv merkezi ve B Blok nolu natamam yapi icin
yapiimis olup, herhangi bir proje gelistirme yapilmamistir. Tasinmazin Pazar yaklagimi
yontemi ile bulunan arsa degeri 40.000.000 TL olarak belirlenmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve cevre ézellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna gére bankacilik Ussi olabilecek sekilde kullanilmasinin en etkin ve
verimli kullanim sekli olacag kanaatine varilmisgtir.

A Miisterek veya Béliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu parsel lzerinde yer alan taginmazlar degerleme i;lemrlﬂe] Iﬁ\q_‘r}yt:g’mﬂstur.

Misterek veya boliinmis kisim analizi yapilmamistir, ‘*"“:"‘"‘““”‘ DEGERLENE VE
Emnlyet Mh, Sinir Sk.Ng.#7
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkh Dejgerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu taginmazlar her ne kadar tek bir parsel lizerinde yer almis olsalar da ayn
kullanim niteliklerine sahip olmasi sebebiyle ayri ayri deger takdiri yapilarak toplam degere
ulagiimistir. Taginmazlarin kullanim sekli, kullamm alanlari , kullanim amaglari vb. bir cok etken
degerleme de goz éniinde bulundurulmustur,

Bélgede benzer nitelikte satilik bina emsali bulunmamasi sebebiyle degerlemede Pazar yaklasimi
yalnizca arsa degeri belirlenirken kullaniimigtir. Maliyet yénteminde mevcut yapilarin durumlar
dikkate alinarak yap: degerleri bulunmug ve arsa degerine eklenmistir. A ve B blok icin ayr ayri
yapilan tablolarla yapi degerleri belirlenmistir,

Gelir ydnteminde ise taginmazlarin mevcut kullanim durumlari ve mevcut yapi durumlari dikkate
alinarak bolge genelindeki birim degerlere indirgeme ve yiikseltgenme yapilarak kira degerlerine
ulagilmigtir. Aylik kira bedelleri yaklagik 22 yilda amorti edecegi varsayilarak toplam degere
ulagilmistir,

Taginmazlarin hali hazir durumlari geregi, A blogun {stin teknolojik malzemelerle yapilmisg
olmas, tek bir amag igin kullaniliyor olmasi, B blokun eksik imalatlari ile kiralanabilecek olmasi
dikkate alinarak degerlemede gergek defieri en iyi yansitmasi beklenen gelir analizi yontemi
kullanilmistir,

Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonug:
A Blok Degeri : 155.000.000 TL
B Blok Natamam Degeri : 115.000.000,00 TL

B Blok Bitmig Degeri : 125.550.000,00 TL

Gelir Analizi Yaklagimi ile Ulasilan Sonug:

A Blok Degeri : 171.000.000,00 TL

B Blok Natamam Degeri : 103.000.000,00 TL
B Blok Bitmis Degeri : 112.000.000,00 TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekeeleri
Degerleme caligmas 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 Gorils
lIgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, vyasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorllmigtlir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadif bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile iIgili Gérils

Raporun 3.2 maddesinde taginmaz (izerinde bulunan takyidatlar (Eln%ﬂmkfutl:ig?gﬁu AgHr.

Taginmaz lizerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktathriyer ay, Sk.N Tf, : DANISMANLIK .5
M "Ttw.w_;; 4457 00 61 m'.,x::‘{'-1‘2;:;';“'”/'\”"
altepe “ 00 34

D, 631 054 93 89 T1e €10 ‘
— — Av.netd cnm.:rJSnrﬁ\f;?Z?Es'h,'5““”‘]:25'65”"

; = — 0 200:000,00,-7
; ersf nTT Al ; Ti
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Taginmaz Uzerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi _ise, Almindan_ itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair
Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel tizerinde 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 lliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde &zel Kanun
Hikimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu iist hakki veya devre milk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifii Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadifi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 11I-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin
Esaslar Teblig"”nin 7.bollim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portféyiinde bulunmasina herhangi bir sakinca olmayacag 6n gorilmektedir.
Bu 6n gori, soz konusu projenin ruhsat ve mimari projesinde belirtilen nitelikler dahilinde
bitirilmesi durumunda gecerlidir.

Ayrica, s0z konusu proje insaat asamasinda olup, ana taginmaz arsa vasifidir. Ancak, GYO tebligi
22.maddenin 1.fikrasi d bendine gore ” Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklari projelerin
ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinnis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baglanmas: icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut oldudu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul dederleme kuruluglar tarafindan tespit edilmis olmasi
gerekir.” geregi bu maddeye de uygunluk gbstermektedir. Bu durum gbz 6niinde
bulundurularak tasinmazlarin portféyde bulunmalarina bir engel bulunmamaktadr.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S."nin talebi tizerine; Kocaeli lli, Cayirova licesi ve
Sekerpinar/2 Mabhallesi, 420 Ada 39 numarali parselde bulunan “ARSA” nitelikli tasinmaza ait
piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarinPiyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu,
yapinin ve i¢ mekanlarin ozellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlugu, yapi simifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara,plpm mesafesi, ana

yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre ozelliklgf “W‘Wi’ }ﬁﬁl‘él .ﬁf'}l\ﬁh
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gibi tim faktdrler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alicr bulup bulamayacagi, bulmas
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii mispet menfi tim faktorler
g6z dnlnde bulundurularak yapilmistir.

2 Nihai Dejier Takdiri
Taginmaza degier verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan verilerve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlaml sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bélge ve konumlandig lokasyon dzelinde, kullanim amac ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi

gerekceyle gelir analizi yaklagimi neticesinde elde edilen sonu¢ nihai defer olarak takdir
edilmistir. Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir analizi yaklagimina giire kanaat getirilen ve takdir
edilen piyasa degeri su sekildedir;

A Blok Degeri :171.000.000,00 TL
B Blok Natamam Degeri : 103.000.000,00 TL
TOPLAM HALI HAZIR DEGERI : 274.000.000,00 TL

A Blok Degeri :171.000.000,00 TL
B Blok Bitmis Degeri :112.000.000,00 TL
TOPLAM BITMIS DEGERI : 283.000.000,00 TL

Rakamla; 274.000.000-TL ve Yaziyla; (iki Yiiz Yetmis Dért Milyon Tiirk Lirasi)

A blok icin KDV harig aylik 730.000 TL kira bedeli takdir edilmistir.
B blok natamam durumu igin KDV hari¢ aylik 350.000 TL kira bedeli takdir edilmistir.
B blok bitmis durumu icin KDV hari¢ aylik 380.000 TL kira bedeli takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 323.320.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

Nihal deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitindiyr.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:8,3000 TL dir.

o ko ka

Burak OZTURK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOSLU

Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 902485 SPK '-‘“"‘SN 2 SPK Lisans No: 401418

S %/\
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢cergevesinde dogrudur.

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

= Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir,

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

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret, raporun herhangi bir boliimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

* Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

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

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

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

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

= s bu rapor, misteri talebine dzel olarak hazirlanmustir. ligilisi 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 Gériintileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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