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“Betonarme Banka Hizmet Binasi” vasifliana tasinmazin glincel pazar dederinin
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DEGERLEME TARIiHi

06.12.2017

RAPOR TARIH VE NO

11.12.2017 / 2017-HALKGYO-39

SAHIBi

HALK 1GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESi

Tam

TAPU INCELEMESI

11.12.2017 tarihinde, saat 17:26 itibariyle Tapu Kadastro Genel Midurligi Web
Portali izerinden alinan glincel takbis belgesine gére degerleme konusu
tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

iMAR DURUMU

izmit Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligianin 24.10.2017 tarihli yazili imar
durumu ve Middurlik yetkililerinden edinilen bilgiye gére, tasinmazin
konumlandigi parsel Kocaeli Bliyliksehir Belediyesi’'nin *16.01.2014 tarih, 60
onay sayili, 1/5000 Olcekli Nazim imar ve Sehircilik Planinda “Ticaret lejantl
alan”da kalmaktadir. Parsel Kocaeli Buylksehir Belediyesi'nin *13.03.2014 tarih,
199 onay sayili, 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda T1 Lejantl ticaret
alanina isabet etmekte olup, Bitisik Nizam, Hmax:4 kat yapilasma kosullari”na
haiz oldudu bilgisi edinilmistir.

Not: Parsel 6nlinde bulunan anit agactan dolayi parselde yapilacak her tarla
islemde Tabiat Varliklari Koruma Komisyonu Karari alinacaktir.

Tasinmazin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve cins tashihli olmasi
nedeniyle Imar planindan olumsuz olarak etkilenmemektedir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz icin herhangi bir kisithlik hali bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 12.740.000,-TL
(ONIKIMILYONYEDIYUZKIRKBINTURKLIRASI)

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI: 83.000,-TL/AY
(SEKSENUGBINTURKLIRASI/AY)

TOPLAM YILLIK KIRA DEGERI : 996.000,-TL/YIL
(DOKUZYUZDOKSANLATIBINTURKLIRASI/YIL)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364 )

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan midlkle ilgili olarak glincel veya gelecege dontik hicbir ilgimiz yoktur. Bu
isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, miisterinin amaci lehine sonuglanacak bir
yéne veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme cgalismasinda gérev alanlarin
dederlemesiyapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

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

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 11.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-039 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi
A.S.'nin  milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda Tuirk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda degerleme amaci ile hazidanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

06.12.2017 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmaz mahallinde vyapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkh dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglann bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Dedgerleme Uzmani
Hiiseyin Reha Cobanoglu (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan gayrimenkul
mahallinde 06.12.2017 tarihinde vyapilan c¢alismalara istinaden 11.12.2017 tarihinde
hazidanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
ylkamliliklerini belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagl kalinarak
hazidanmistir.

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

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

1-7 Sirket Bilgileri

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

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakidi A.S.
) Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukarn Dudullu
Umraniye/ISTANBUL
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Kocaeli ili, Izmit ilcesi, Omeraga mahallesi, 870 ada, 48 parselde
“Betonarme Banka Hizmet Binas!” vasfiyla kayith, mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi
Anonim Sirketi'ne ait olan tasinmazin glinuimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda degerleme
amacl ile hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel
piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinilama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaa ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Kocaeli ili, Izmit ilcesi, Omeraga mahallesi, Hirriyet cad.
mevkiinde konumlu gayrimenkullin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde dederlendirilmis ve
dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satisi igin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklan

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calsma kapsaminda calsmay! gerceklestiren dederleme wuzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan strekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudurliga, Il Ozel idaresi, Kadastro
MUdarliga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bdlgedeki emlak ofislerinden arastinimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

-6-
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

Kocaeli ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Kocaeli, Turkiye'nin en biyiik sanayi ve ticaret sehirlerinden biri olup, Istanbul ve Bursa
ilinden sonra Marmara Bolgesi'nin Uglnci en buytk ilidir. Kocaeli'nin dodgusunda ve
giineydogusunda Sakarya, glineyinde Bursa, batisinda Yalova, izmit Kdrfezi, Marmara Denizi
ile Istanbul, kuzeyinde ise Karadeniz bulunmaktadir.

Kocaeli, 3.626 km2 yilzélciminden, 1.830.772 Kkisilik nifustan (Adrese Dayali Nifus
Kayitlan, 2016), 12 ilceden ve 474 mahalleden olusmakta olup, km2'ye 539 kisi dlismektedir.

Cografik ve Topografik Yapisi

Kocaeli ili, Marmara Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli Bolimi'nde, 29° 22'—30° 21' dodu
boylami, 40° 31'—41° 13' kuzey enlemi arasinda yer almaktadir. Il merkezi Izmit'in
dogusundan gecen 30° dodu boylami Tirkiye saati igin esas kabul edilmektedir. Kocaeli, Asya
ile Avrupa'yl birlestiren énemli bir yol kavsadinda konumludur. Dogal bir liman olan Izmit
Kérfezi islek bir deniz yolu niteliindedir. ilin kuzeybati yluziindeki istanbul il sinir, Darica ile
Istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin dogusundan ge¢ mektedir. Glineybatida Istanbul- Kocaeli
siniri Izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova siniriyla son bulmaktadir. Bursa sinirini ise
Samanl Dadlan'nin tepelerinden gegen hat olusturmaktadir.

Kocaeli topraklarindan kaynaklanan sularin bir bdlimi Karadeniz'e, bir bdlimi de
Marmara Denizi'ne ulasmaktadir. Kocaeli Yarimadasinda uzanan daglarin sirti Izmit Kérfezi ve
Marmara'ya daha yakin oldugundan Karadeniz'e dékilen akarsular daha uzundur. Gebze'nin
Tepecik mahallesi yakinlarindan dogan 71 km uzunlugundaki Riva (Cayadzi) Deresi Istanbul
Bogazi girisinin dogusunda Karadeniz'e dokilmektedir. Agva Deresi de denen Goksu Deresi
Karayakuplu mahallesi yakinlarindan c¢ikmakta ve Adva'da Karadeniz'e ulasmaktadir. Yine
Karadeniz'e dékilen Yulafli Deresi'nin uzunlugu 43 km'dir. Uzerinde Istanbul kentine su
sadlayan Darlik Baraji bulunan Darlik Deresi de il topraklarindan dogmaktadir. Denizli
mahallesinden dodup Karadeniz'e dékiilen Kocadere'nin uzunlugu 50 km'dir. il topraklarindan
dogup, il sinirlar icinde Karadeniz'e doklilen baslica akarsu Kandira ilcesindeki Sansu'dur.

L Kocaeli ili hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
-7-
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Sakarya Nehri'ne Karadeniz'e dokilmeden 6nce katilan son akarsu olan Kaynarca Deresi de
Kandira ilcesinden dogmaktadir. Samanli Daglari'ndan dogan Kirazdere izmit kentinde kérfeze
dokulmektedir. Gebze ilgesindeki Dilovasi Deresi'nin uzunlugu ise 12 km olp, Pelitli kdynin
gineyinden ve Tavsanl mahallesinin kuzeyinden gecerek Izmit Kérfezi'ne dokilmektedir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Korfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda iliman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hikim
strmektedir. Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gegis olusturdugu
sdylenebilmektedir. Il merkezinde yazlar sicak ve az yadish, kislar yagisli, zaman zaman karli
ve soguk gecmektedir. Yazin kérfez kiyillarinda bazen yliksek sicaklar yasanirken Karadeniz
kiyilari daha serindir. Il merkezinde dlglilen en yiiksek hava sicakhg 41, 6° C (11 AJustos
1970), en distk hava sicakhidi -8,7 © C (4 Subat 1960), yillik ortalama sicaklik ise 14,8°C’ dir.
Karadeniz kiyisinda yillik ortalama yagis miktan 1.000 mm’ yi asmaktadir. Bu miktari glineye
dogru gidildikce azalmakta, izmit'te 800 mm’ nin de altina dismektedir (784, 6 mm). Samanli
Daglan’nin Kérfez'e bakan yamaclarinda iklim Karadeniz kiyilarina benzemektedir. Yadis miktari
da bu kesimde farklilik gostermektedir. Rizgarlar kisin kuzey ve kuzeydogudan, yazlari ise
kuzeydogudan esmektedir.

Kocaeli'nde bitki o6rtisl, genelde Marmara Bolgesinin 6zelligini tasimakla birlikte,
kiyisiyla daglk alanlar arasinda 6nemli farkliliklar gortlmektedir. Ayrica kuzeyden glneye
dodru gidildikce Karadeniz kiyisina 6zgu bitki topluluklannin yerini Akdeniz bitkileri almaktadir.
Samanli Daglan ile Karadeniz kiyisi ardindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla kaplh olup, bu
ormanlar daha c¢ok kayindan olusmaktadir. Izmit Kérfezi'nin kuzey ve dodu-sunda Akdeniz
iklimine 6zgl makilere rastlanmaktadir.

iice Niifus ilge Niifus

Demografik Yapisi Bagiskele 88.910]  |Golcik | 156.901

Cayirova 122.460 izmit 354.464

Kocaeli ili 12 ilge ve 474 mahalleden 191_123 49.221

olusmakta olup, yuzdlgima 3.626 kmz2'dir. (IS}t 138.050 Karamiirse ~ 55.895

Kocaeli ilinde km2'ye 539 kisi dismekte ve 46.933 111.790

nifus yodgunlugunun en ylksek oldugu ilce |Fysam 357 743 Korfez 157 282
8.310 Kkisi ile Darica ilgesidir. Kocaeli ilinin yillik

nifus artis orani %2,84 olarak gergeklesmistir. KOCAELI 1.830.772

Ekonomik Yapisi

Kocaeli lilkemizin en 6nemli sanayi kentidir. Tlrkiye imalat sanayinde %13 pay sahibidir.
250'si yabanci sermayeli olmak Uzere yaklasik 2.300 6énemli sanayi yatirimi bulunmaktadir.
Tarkiye ve 6zelinde Kocaeli ili 3,5 saatlik bir ugus mesafesi ile 25 milyar dolar boyutunda bir
pazar hacmi ve 1,5 milyarlik bir nifusa ulasilabilen bir alanin merkezinde yer almaktadir.
Kocaeli ilinin erigilebilir pazar blyukligl, bu pazara yakinlidgi ve glcli ve entegre ulasim
altyapisi, yatinm slirecinde yatinmcinin goéz 6ninde bulundurdugu tercih 6zelliklerindendir.

Kocaeli'nde, 12 adet organize sanayi bdlgesi, 2 adet serbest bdlge ve biri yapim
asamasinda olan 4 teknopark bulunmaktadir. Kocaeli'nde bulunan KOSBAS Serbest Bdlgesi ise
deniz tasitlari ve yat sanayisi ile gelismistir. Yatinmlar; Organize Sanayi Boblgeleri, Teknopark
ve Serbest Bolgelerde tesvik edilmektedir. Bolgede baraj, dogalgaz, iletisim, elektrik, atik
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yakma tesisleri gibi alt yap! olanaklari gelismistir. Gebze 0SB, TOSB Otomotiv ve Yan Sanayi
Ihtisas OSB, Makine Ihtisas OSB, IMES Makine Ihtisas OSB, Gebze Kimya Ihtisas OSB, Gebze
Plastikciler OSB, Dilovasi OSB, Arslanbey OSB, Gebze Giizeller OSB, Gebze Kémirciler Ihtisas
0SB, Alikahya OSB, Asim Kibar OSB faaliyette olan OSB ler olup Kigik Sanayi Sitesi(KSS)
olarak Gebze KSS, Izmit Kicik KSS, Kdsekdy KSS, Gebze Haskdy KSS, Yarimca KSS, Darica
KSS ve Golcuk(Basiskele) KSS olmak Uzere 7 adet KSS bulunmaktadir.

Bolgede adirlikl sektérler; kimya, otomotiv, demir celik, plastik esya ve ambalaj, metal
boru ve profil baglantilari, metal yapi malzeme, islenmis metal Grlnler, fabrikasyon metal
Urinleri, bilgisayar ve elektronik yazilim Grinleri, elektrik techizat Grtnleri, madencilik trunleri,
hayvansal gida ve icecek Urlinleri, tekstil, agac Urinleri, kagit Grinleri, petrol Grinleri, boya
Urdnleri, temel eczaciik, tarim ilaglarn, kauguk ve plastik yari mamuller, dékim, makine ve
techizat, tasit araglan ve yan sanayi, mobilya Urinleri sanayi, insaat ve yapi Grinleridir.

Kocaeli imalat sanayi igerisinde kimya sanayi, Turkiye imalat sanayi igerisindeki %27’lik
pay! ile ilk sirada yer almaktadir. Turkiye'nin en blyuk firmasi olan Tupras Petrol Rafineri
tesisleri de Kocaeli'nde yer almaktadir. Ayrica konumu ve lojistik olanaklari nedeniyle, Kocaeli
otomotiv sanayinde faaliyet gosteren firmalarin tercih ettigi bir bdlge olmustur. Bélgeye yapilan
yatinmlar beraberinde yan sanayinin ve diger sektérlerin de gelisimine katkida bulunmustur.

Kocaeli'nde 4 bliy ik otomotiv firmasi, Tirkiye otomotiv sanayinde arag Uretiminin blyUlk
bir bolumunt karsilamaktadir. Otomotiv sanayinin yani sira gelismekte olan bir diger 6nemli
sektorler de ICT, deniz tasitlari ve yat sanayidir. Bununla birlikte, son yillarda, agir sanayi
yatinmi yerine, dlinya ile rekabet edebilen, ileri teknolojili ve yiksek katma dederli yatirimlara
yonelim baslamistir.

2012 yilinda kurulan Muallimkoéy Teknoloji Gelistirme Bdlgesi Yonetici A.S., diger adi ile
Bilisim Vadisi, Gebze Muallimkéy'de 3.000.000 m?2 alan lUzerinde teknoloji gelistirme bdélgesidir.

Kocaeli'nde toplam 342.001 ha’lik alan igerisinde tarnm yapilan alan 92.038 ha olup, |l
yuzélciminin % 26,9'unu kapsamaktadir. Toplam islenen tarim alani igcerisinde tarla alani
62.871 ha, nadas alani 10.637 ha, meyvelik alan 12.649 ha, sebze Uretimi yapilan alan 5.521
ha, Ortlalti 295 ha ve siis bitkileri alani 62 ha‘dir.

Kocaeli'nde bliylikbas hayvan varligi 100.792 adet olup, en fazla yetistiricilik Kandira ve
Izmit'te yapilmaktadir. Kiiciikbas hayvan varhidi ise 91.126 adet olup, en fazla yetistiricilik
Gebze'de yapilmaktadir. Ayrica, ticari kanath hayvancilik sektériinde ozellikle etgi tavuk
isletmelerinin  yodun oldugu 309 kiumeste yillik 40.000.000 adet Uretim yapiimaktadir.

Ulasimi

Kocaeli bélgesel dlcekte dnemli karayolu badlantilarina sahiptir. Istanbul ile Izmir'i
birbirine baglayacak olan Otoyol 5 projesi, Gebze'den baslamaktadir. Ayrica, Izmit Kérfezi'nin
iki yakas! arasinda Osman Gazi Koprisid bulunmaktadir.

Sehrin hava ulasimi, 1999 vyilinda acgilmasi planlanan fakat 17 AgJustos Golcuk
Depreminden dolayi 16 yil sonra 2015 yilinda gecikmeli agiimistir. Ginimlzde Cengiz Topel
Havalimani'ndan Kocaeli-Trabzon ugak seferi yapilmaktadir.
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Sehir ulasiminda BlyUksehir Belediyesi otobUsleri ve 6zel halk otoblsleri, Gebze-Harem
dolmuslan ve taksiler kullaniimaktadir. Izmit ilcesinde Akgaray adli tramvay Sekapark-Otogar
arasinda ulasimi saglamaktadir.

izmit ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Izmit ilgesi, Izmit K&rfezi'nin dogu
kiyisinda, Marmara Bolgesi'nin Catalca-
Kocaeli bélimiinde konumlu olup, 480 km?2
ylzélcime, 102 mahalleye ve 354.464
kisilik nifusa (Adrese Dayanih Nifus Kayit
Sistemi, 2016) sahiptir.

Izmit, 22.03.2008 tarih ve 5747 Sayil
Kanuna go6re tuzel Kkisilikleri kaldirnlan
Kurugesme, Bekirpasa, Alikahya ve Akmese
ilk kademe belediyelerinin Saraybahce ilk
Kademe Belediyesine katilmasi ve bu
belediyenin adinin Izmit olarak
degistirilmesiyle kurulup, Kocaeli
Blylksehir Belediyesi'nin idaresi altina
alinmistir.

Dinyanin énemli yollarinin kavsak noktalarindan biri durumunda olan Izmit ve civarinda
yaklasik olarak M.O. 3000'den itibaren insanlarin yasamakta oldugu yapilan arastirmalar
sonucu ortaya ¢ikmistir. Ginimiize kadar devamli iskan alani olmus bulunan izmit'te ilk olarak
Frigler bolgeyi ellerinde tutmus, ardindan simdiki Basiskele mevkiinde Astakoz adi verilen bir
sehir kurulmustur. Astakoz'un blyiik bir deprem sonucu tahrip olmasiyla bugiinkii Izmit'in de
Uzerinde bulundudgu yamaglara Nikomedia adinda yeni bir sehir kurulmustur. M.S. 284 yilinda
Imparator Diokletionus, Nikomedia'yl baskent yapmistir. Onun zamaninda Nikomedia; Roma,
Antakya, Iskenderiye'den sonra diinyanin 4'ncii biyiik sehri haline gelmistir. Ortalama ytzyilda
bir deprem felaketine ugrayan sehir, Bizans imparatoru Justinianus zamaninda ciddi bir onarim
gérmistir. Ancak yine yikilmistir. Ipek Yolu'nun Istanbul'dan &nceki son duradi olmasi
sebebiyle Izmit, tarihte cok &nemli gelismelere sahne olmustur. I. Diinya Savasi ardindan
dnemini yitiren Izmit, 6 Temmuz 1920'de Ingilizler, 28 Nisan 1921 tarihinde Yunanlilar
tarafindan isgal edilmis ve 28 Haziran 1921 tarihinde Tlrk kuvvetlerince geri alinmistir.

Izmit'te Cumhuriyetin ilanindan sonra biyik bir sanayilesme siirecine gegilmistir. Kentte
sanayi etkinlikleri her zaman Ullke ortalamasini asmis olup, ilce sinirlarinda 4 adet fabrika ve 5
adet toplu sanayi sitesi bulunmaktadir.

Izmit, karayolu ile Bagiskele'ye 7, Kartepe'ye 7, Derince'ye 13, Golciik'e 16, Kérfez'e 20,
Karamirsel'e 35, Dilovasi'na 41, Kandira'yva 41, Gebze'ye 51, Darica'yva 58, Cayirova'ya 59;
Sakarya'va 37, Yalova'ya 65, Istanbul'a 111, Bursa'yva 132, Ankara'ya 342, Izmir'e 453,
Antalya'ya 607 kilometre uzakliktadir.[35]

2 fzmit ilcesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Izmit, birgok karayolunun kesistigi noktada konumludur. Ayrica deniz trafigi de cok
yodun olup, Kocaeli Blylksehir Belediyesi tarafindan ilceler arasi deniz ulasim seferleri
yapilmaktadir. Kasim 2011'de sivil havaciiga agillan Cengiz Topel Havalimanindan Ankara
Esenboda Uluslararasi Havalimani aktarmall olarak Tlrkiye'nin bircok noktasina hava ulasimi
sadlanmaktadir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 870 Ada / 48 Parsel

ILT : | KOCAELI
ILCESI : | IzMIT

MAHALLEST : | OMERAGA

KOYU AE

SOKAG I o=

MEVKIT : | HURRIYET CAD.

CILT 7

SAYFA ;1610

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO ;13

ADA NO : 870

PARSEL NO : 148

YUzZOLCUMU : 284,80 m2

NITELIGI : | BETONARME BANKA HIZMET BINASI

MALIK/HISSE |:|HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. / TAM
TAPU TARIHI :128.10.2010

YEVMIYE NO 1113352

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI [X
ARSA TARLA DEVRE MULK

| 3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

11.12.2017 tarihinde, saat 17:26 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudirliglu Web Portall
Uzerinden alinan glincel takbis belgesine gére dederleme konusu tasinmaz (zerinde herhangi bir
takyidat kaydina rastlanmamistir.

| 3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

-Yapi Kullanim izin Belgesi ve Yapi Ruhsati
-Takyidat Belgesi

-Mimar ve Sehirciliki Proje

-Tapu Senedi Fotokopisi

-Imar ve Sehircilik Paftasi

3-5 Tasinmazin Son Ug Yl icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son Ug yil icinde satisa ve herhangi bir hukuki isleme konu olmamistir.
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| 3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uyguniugu |

Tapu kayitlarina goére “"Betonarme Banka Hizmet Binasi” nitelikli ana tasinmaz igin resmi
kurum incelemeleri yapilmistir. Cins tashihli tagsinmazin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumunun uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Gilkemiz icin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yiksek enflasyon, yilksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi buyudk bir krize sirtklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma slrecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet I¢ Borclanma Senetleri (DIBS) araciidi ile
%140'lar mertebesinde borglanirken, alinan o6nlemler ve devreye giren yapisal dnlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disls trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yill Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en dlslk seviyesi olan % 4,99 gérilmuastlir. Bu tarihten
itibaren diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar
cikmistir. 2016 yili 15 Temmuz gininde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ceyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar yikselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doviz piyasasinda hizh artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye dénmuis ve keza mevcut hiklimetin faiz dislrme baskisi altindaki TCMB
mecburen 6rtila faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar ylkselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50yi asmis durumdadir. Ddviz ve
faizdeki hizli artis Turkiye'nin Orta Vadeli Programini gergekgi olmaktan uzaklasan éngoriler
nedeniyle 610 dogmus hale getirmistir. Daha ylrirlige girmeden OVP’de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki I¢c Borclanma faiz Oranlan yer
almaktadir.

e

_—
—
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-
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TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca ust Uste blylime kaydedememistir.
2002-2008 yillarn arasinda ise Ust Uste pozitif blylme saglanmistir. 2008 yilinda didnyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif bliylime gergeklese memis,
daha sonraki yillar kiiciik de olsa tekrar pozitif biylimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci geyrek blylme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %a4,6)
Uzerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi, Turk ekonomisinin canlligini yansitmistir.

2017 yilinda o6zellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrollG
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukga sarsmis, ancak stratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi 6lgide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli blylkliklerde olacaginin acgiklanmasi/gerceklesmesi ile
kotimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bolgemizde yasanan agik ve ortlik savaslar
ekonomiyi tekrar darbogaza sokmus, bunu asmak icin de bir anlamda kontrolsiiz &lglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalari vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi bliyume rakamlari oldukga
tatminkar seviyelere gelmistir. BlylUmenin ana gulci yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini géstermis ve asadida da detaylandinldigi Gzere enflasyonu da
cift rakamlara gecgecek sekilde yeniden gindemimize sokmustur.

GSYH Buavyvumessi (yaillak, “74%6)

Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE'de (2003=100) 2017 yili Ekim ayinda bir énceki aya gdre %2,08, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %9,52, bir dnceki yilin ayni ayina gére %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %10,37 artis gergeklesmistir.

Aylik en fazla dusts gosteren grup %1,75 ile edlence ve kiltar; aylik en yliksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yillik en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gergeklesmistir.

Istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bélge iginde, bir
o6nceki yilin Aralik ayina gore en yuksek artis %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) bdlgesinde,
bir 6nceki yilin ayni ayina gére en yuksek artis %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bdlgesinde ve on iki aylik ortalamalara gére en yuksek artis %11,99 ile TR81 (Zonguldak,
Karablik, Bartin) bélgesinde gergeklesmistir.

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, 6niimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yiikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi Uzere Tirkiye
yapisal reformlarini gergeklestirmedikce enflasyonla parasal/fiscal micadele vyeterli
olmamaktadir. Halen (Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
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tiketicilere yansitilacag dikkate alindiginda kamuoyunun takip etti§i TUFE’nin tek haneli
rakamlara dismesi zor gérinmektedir.

Tablo: Tiirkiye’de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

Yilhik dedgisim
orarm (%) B =
12 = 11,29 11,87 q4,72 11,90
10,13
10 — 8.58

TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi

Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017

Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyrede gore %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden anndirilmis insaat ciro endeksi ise
bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10 oraninda artti.

Insaat sektoru ciro endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100])

Endeks

insaat ciro endeksi ve dedisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arnndinimamis anndiriimig etkilerinden anndinimis
Yillik (;eyrekhk
Gosterge Endeks Endeks degdisim (%) Endeks degisim (%)
Ciro 156,2 156,2 10,0 161.,9 6,0
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Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yil ikinci
ceyredinde, toplamda bir 6nceki ceyrede gére %2,9, bir dnceki yilin ayni ¢ceyredine gore %17,1
ve dort geyrek ortalamalarina goére %13,0 arttu.

BIME'de 2017 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki gceyrede goére %3,1, malzeme
endeksi ise %?2,8 arttl. Bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore isgilik endeksi %11,5 ve malzeme
endeksi %19,0 artti.

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, I1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2017 [2005=100]

{ 05
2016 Il. ceyrek 2017 Il. ceyrek
Toplam Iscilik Malzeme Toplam isr:iilk Malzeme
Bir bnceki ceyrede gore degisim
orani 2,2 4.1 1.5 2.9 3.1 2.8
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore
dedisim oram 6,4 1221 4.7 17,1 11,5 19,0
Dortceyrek ortalamalanna gore
dedisim oramn 6,0 9.4 5.0 13,0 113 13,5
| ————————————————————————————————————————————

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]

Endeks

300

201511 v 20161 " m A4 20171 ]

Insaat Sektériinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis ingaat istihdam endeksi 2017 yil II. geyredinde bir
onceki ceyrege gore %2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirnimis insaat istihdam
endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,2 oraninda azaldi.

Insaat sektoru istihdam endeksi, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100]

Endeks
140
120

1
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Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi

Mevsim ve takvim etkilerinden arnndirilmis insaat calisilan saat endeksi 2017 yili II. geyredinde
bir 6nceki ceyrege gbre %2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindinimis insaat galisilan
saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,8 oraninda azald.

[2010=100]
Endeks
140 1
120 A
100 4
80 A e —
&0 =
40 A
20 4
o

Iinsaat sektoru galisilan saat endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017

- Mevsimmve
takvim
etiie rinden
anndinims

Takvim
eticle nnden
anndinimus

Insaat Sektériinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis ingaat brit Ucret-maas endeksi 2017 yih II.
ceyredinde bir 6nceki ceyrede gére %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat
brit Gcret-maas endeksi ise, bir énceki yilin ayni ceyregine gore %2,3 oraninda artti.

NLDODDONLO DO

QOO0 Q QOO0 QQQ

ingaat isgiicii girdi endeksleri ve dedisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017

Iinsaat sektori briit iicret-maas endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Endeks
2
— — e

[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinimis etkilerinden anndinimis

Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks degisim (%) Endeks degisim(%)
Istihdam 675 67,7 -10,2 67,0 -2,1
Caligilan saat 63,6 639 -10.8 63,0 -2.4
Brutucret-maas 1797 1803 23 1781 23
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YAPI iziN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIiRAN DONEMi

Yapi Ruhsati Verilen Yapilarin Yiizélciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yila gore,

bina sayisi %7,6, yuzélgimi %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yap! ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylan toplaminda; yapilarin toplam
yizolcimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 95,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu eglence, editim, hastane veya bakim
kuruluglari binalan izledi.

Yapi sahipligine gére, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en blyilk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m?2 ile devlet sektori ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina goére
ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797'si 6zel sektdr, 41 bin 378’i devlet sektdéri ve 6
bin 7’si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilanin toplam yizélciimine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u, 13,5 milyon m?2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile Izmir illeri izledi. Yuzdlgcimi en disik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina goére, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.

Yap! ruhsati, Ocak - Haziran 2015-2017

Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir

onceki yilla gére, bina sayisi %1,9, yuzolcimi %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda
artti.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylan toplaminda; yapilarin
toplam yzdlgcimi 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m2’si konut, 16,8 milyon m2’si
konut disi ve 15,1 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gore 56,9 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacl binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan izledi.

Yap! sahipligine gore, Ozel sektér 64,8 milyon m2 ile en blyik paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektérli ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
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ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401’i 6zel sektdr, 23 bin 125’i devlet sektdri ve 8 bin
796’s1 yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilanin toplam yiUzélcimine gére 14,6 milyon m2 ile istanbul en yiliksek paya sahip oldu.
istanbul’'u 8,5 milyon m2 ile Ankara, 4,5 milyon m2 ile izmir izledi. Yizdlgcimi en disik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

Daire sayilarina gdére, Istanbul ili 84 bin 440 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.

Istanbul’'u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agn oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir onceki yilin ilk alts
aymna gore degisim

Yil oran (%)
Gostergeler 2017 2016 @ 2015 @ 2017 2016
Bina sayisi 54 203 53212 52 545 19 13
YazoleaGma (m?) 76 105 985 70 028 609 68 621 319 87 2.1
Deger (TL) 78 917 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 27,2 91
Daire sayist 384 322 352 669 355643 90 -0.8

(r) Yapi izin istatistiklen 2015 ve 2016 yillan verileri revize edilmigtir.

Tlrkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lclide insaat sektdérindeki talep blyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son ddénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi ylksek gdérintrken ikinci yan itibariyle sert bir disls yasamistir. 2016 yil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlizeyine
ylkselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40'in1 olusturmaktadir.
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Tirkiye'de Konut Satislan (Eyliil-2017)

Tlrkiye genelinde konut satislari 2017 Eyldl ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %?28,8
oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile
en ylksek paya sahip oldu. Satis sayilarina goére Istanbul’u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay
ile Ankara, 7.575 konut satisi ve %?5,4 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin distik oldugu
iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.

Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(Bin adet)
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60 =2017
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ipotekli Konut Satislan (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ipotekli konut satiglar bir dnceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalis

gostererek 40.534 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satislarin payi %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislan icerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

Diger konut satiglari Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gore %49,3 oraninda artarak
99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payi %70,6 oldu. Ankara
9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 5.033 konut satisi ile izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gore Konut Satisi, Eyliil 2017
150000 - 140298 150000 - 140 298
100 000 9.9 7544 100000 - 70019 70279
soooo | 40534 50000 ( . .
o -4 - . ' ! - e 0 4 : .
ipotekli satiglar Digersatislar  Toplam Ik satig Ikinciel satis Toplam
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Konut Satislarinda ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %37,4 artarak

70.019 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk satisin payl %49,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiksek paya sahip olurken, Istanbul’'u 5.858 konut satisi
ile Ankara ve 3.314 konut satigi ile Izmir izledi.

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir onceki yilin ayni ayina gére %21,3 artis
gostererek 70.279 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satislari icinde ikinci el satiglarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)

Yabancilara yapilan konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %?75,2 artarak 2.236 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eyliil 2017'de ilk sirayl 797 konut satisi ile istanbul ald.
Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gore Konut Satislan (Eyliil-2017)

EylUul ayinda Irak vatandaslan Tirkiye’den 383 konut satin aldi. Irak'l sirasiyla, 344 konut ile
Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile
ingiltere izledi.

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

. FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm silrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

. Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

. Son dénemde doviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

. Bolgede devam eden acik ve gizli savaslar,

o Uluslararasi degerleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Turkiye'ye “yatirim

yapilabilir Glke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,

. Bu nedenle Turkiye'nin fonlamasini Arap ullkelerine ve doduya cevirmesi,

. Ukede c¢ok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

o Tiarkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,

. Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor
olmasi,

. Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

. Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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. istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biy ik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya
devam edecek olmasi,

. Glney bdlgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bdlgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
. Gayrimenkul sektoériinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektdérl yapr elemanlarinda KDV
indirimine gitmesi (Anillan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).

3-8 Gayrimenkuliin Yapllanrr_la/imar Durumu ve
Kullanimimna Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Izmit Belediyesi imar ve Sehircilik Madirligi 24.10.2017 tarih, E.22634 sayili yazili imar
durumu ve Muadurlik yetkililerinden edinilen bilgiye goére, tasinmazin konumlandigi parsel
Kocaeli Blyiiksehir Belediyesi’nin *16.01.2014 tarih, 60 onay sayil, 1/5000 Olgekli Nazim Imar
ve Sehircilik Planinda “Ticaret lejanth alan”da kalmaktadir. Parsel Kocaeli Buylksehir
Belediyesi’nin “13.03.2014 tarih, 199 onay sayili, 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Planinda “T1
Lejanth ticaret alani”na isabet etmekte olup, Bitisik Nizam, Hmax:4 kat yapilasma kosullari”na
haiz oldugu bilgisi edinilmistir.

Not: Parsel dninde bulunan anit adagtan dolayi parselde yapilacak her tirl islemde Tabiat
Varliklan Koruma Komisyonu Karar alinacaktir.

Tasinmazin yap! kullanim izin belgesinin bulunmasi ve cins tashihli olmasi nedeniyle imar
planindan olumsuz olarak etkilenmemektedir.

Mimari Proje )
Tasinmazin Izmit Belediyesi Imar ve Sehircilik MidurlGga arsiv dosyasinda yapilan incelemede;
ana gayrimenkule ait; Yapi Ruhsati (zerinde belirtilen 03.10.2005 onay ve 26.01.2007 revize

tarihli onayll mimari projesi incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Dederlemesi yapilan tasinmazin cins tashih islemi gerceklestirilmis olup, yapilan incelemelerde
dosyasinda; 1+4=5 kat ve 1.138 m2’lik alan igin verilmis 21.10.2005 tarih 94 sayili “Yapi
Ruhsati” ve ayni igerikli 09.03.2007 tarihli 7/18 sayili “Yapi Kullanim izin Belgesi”
incelenmistir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayill Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un ydrirlige girmesi dncesi insa
edilmistir.

Ceza/Tutanak

Degerleme konusu taginmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak insa
edildigi gériismis olup, Izmit Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirli§i arsivindeki dosyasinda
degderleme konusu tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. imar Kanunu Madde : 32
ve 42. ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanadi, enclimen karan ve cezaya rastlanmamistir.
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3-9 Tasinmazin Tanitiimasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

™ ' ‘' ks
& R .
wig |’ ! : | Q; ]
(Koordinatlari: 40.763219 K - 29.92799 D)

Dederlemeye konu tasinmaz; Omeraga mahallesi, Cumhuriyet caddesi, No: 114 Izmit/Kocaeli
posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; sehrin bilinen noktalarindan olan
Fethiye caddesi Ile Cumhuriyet caddesi kesisiminden bati yénde Cumhuriyet caddesine girilir.
Bu cadde lizerinde ~130 m ilerlenir ve sagda konumlu tasinmaza ulasilr.

Izmit, karayolu ile Basiskele ve Kartepe'ye 7, Derince'ye 13, Golciik'e 16, Kdrfez'e 20,
Karamirsel'e 35, Dilovasi ve Kandira'va 41, Gebze'ye 51, Darica'va 58, Cayirova'ya 59;
Sakarya'ya 37, Yalova'ya 65, Istanbul'a 111, Bursa'yva 132, Ankara'ya 342, Izmir'e 453,
Antalya'ya 607 kilometre uzakliktadir.

izmit, bircok karayolunun kesistigi noktada bulunur. Ayrica deniz trafigi ok fazladir. Kocaeli
Blylksehir Belediyesi tarafindan ilgeler arasi deniz ulasim seferleri yapiimaktadir. Kasim
2011'de sivil havacilia acilan Cengiz Topel Havalimanindan Ankara Esenbodga Uluslararasi
Havalimani aktarmal olarak Tlrkiye'nin birgok noktasina hava ulasim saglanmaktadir.
Tasinmazin yakin ¢evresinde; Izmit Belediyesi, Belsa Plaza, Yeni Cuma Parki ve Camii, Fevziye
Parki ve Camii, Merkez Bankasi ve Halk Egitim Merkezi bulunmaktadir.

Bolgede yapilasma 4-7 kath binalardan olusmaktadir. Konu tasinmaz ilce merkezinde &nemli
noktalara ylriyls mesafesindedir.
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3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul

Dederlemeye konu olan tasinmaz; Kocaeli ili, Izmit ilcesi, Omeraga mahallesi, Hiirriyet cad.
mevkii, Cumhuriyet caddesi lzerinde konumlu “Betonarme Banka Hizmet Binasi” nitelikli 114
kap!i numarali bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat olmak Uzere 5 kath binadir.

Dederleme konusu tasinmaz betonarme yap! tarzinda insa edilmistir. Tasinmazin yaklasik
toplam brit kullanim alani 1.318 m?2'dir. Halihazirda banka binasi olarak kullaniimaktadir.
Binanin dis cephesi siva Uzeri boya ve granit kaplamadir. Binanin i1sinma sistemi klimaldir.
Binada 1 adet asansdr bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemede;

Bodrum kat; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~284 m?2 brit kullanim alanh
olup, siginak, kazan dairesi, arsiv, kiralik kasa, ana kasa, 2 adet kat merdiveni ve kat holl ve 1
adet asansor boslugu hacimlerinden olusmaktadir. Bodrum katta projesine aykiri biyime
bulunmamakta olup, ic mekan duvarlari ve oda kullanim amaclari dedistiriimistir. Bodrum kat
hacminde zeminlerin bir kismi granit, bir kismi karo mozaik kaplama olup, duvarlari saten algi
Uzeri boya, tavani ise siva Uzeri tavan boyasi ile kaphdir. Zemin kata ¢ikis merdiveni granit
kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.

Zemin katta; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~284m2 brit kullanim alanl
olup, 2 adet bina girisi, servis, misteri holi, arka ofis, arsiv, koridor, cay ocadi ve wc hacimleri
yer almaktadir. Bina girisi kuzey ve bati cepheden sadlanmaktadir. Zemin katta projesine
aykiri blydme bulunmamakta olup, ic mekan duvarlan ve oda kullanim amaglari
dedistirilmistir. Zemin katta zeminler servis ve ofis hacminde laminant parke, diger hacimlerde
granit kaplamadir. Duvarlar saten algi Gzeri boya kapl sekildedir. Kat merdivenleri granit
kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.

1.normal kat; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~250m2+(34m?2 teras) brit
kullanim alanh olup, servis, misteri holl, arka ofis, arsiv, koridor, sistem odasiI ve wc hacimleri
yer almaktadir. 1. Normal katta projesine aykiri baylime bulunmamakta olup, ic mekan
duvarlan ve oda kullanim amaglan degistirilmistir. Zeminler servis ve ofis hacminde laminant
parke, diger hacimlerde granit kaplama olup, duvarlar saten alcI Uzeri boya kapl sekildedir.
Islak hacimlerde zeminler seramik kaplama, duvarlar tavana kadar fayans kaplamadir. Kat
merdivenleri granit kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.

2.normal kat; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~250m2 brit kullanim alanl
olup, servis, muisteri hol, koridor, sistem odasi, toplanti odasi ve wc hacimleri yer almaktadir.
2. Normal katta projesine aykiri biyime bulunmamakta olup, ic mekan duvarlan ve oda
kullanim amaglari dedistirilmistir. Zeminler servis ve ofis hacminde laminant parke, diger
hacimlerde granit kaplama olup, duvarlar saten algi Uzeri boya kapli sekildedir. Islak
hacimlerde zeminler seramik kaplama, duvarlar tavana kadar fayans kaplamadir. Kat
merdivenleri granit kaplama olup, korkuluklar alliminyum dodramadir.

3.normal kat; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~250m2 brit kullanim alanli
olup, seans salonu, musteri holl, koridor, arka ofis, cay ocadi ve wc hacimleri yer almaktadir.
3. Normal katta projesine aykiri bliyime bulunmamakta olup, i¢ mekan duvarlan ve oda
kullanim amacglari degdistirilmistir. Zeminler servis ve ofis hacminde laminant parke, diger
hacimlerde granit kaplama, duvarlar saten algi Gzeri boya kaph sekildedir. Islak hacimlerde
zeminler seramik kaplama, duvarlar tavana kadar fayans kaplamadir. Kat merdivenleri granit
kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK/KIRALIK BINA EMSALLERI:

EMSAL 1: ADA EMLAK DERINCE: 0505 823 28 07

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ara sokak lzerinde yer alan, 4 kat seklinde,
toplamda 400 m2 alanh 7.500,-TL kira getirisi bulunan bina 1.750.000,-TL bedel ile satiliktir.
Emsal tasinmazin satis bedeli (izerinden %10 pazarlik ile alinabilecegi disinilmektedir. Konu
tasinmaz cadde Uzerinde olmasi sebebiyle pozitif yénde %70 oraninda serefiye dizeltmesi
yapimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 4.375,-TL/ m?
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 3.937,-TL/ m2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 400 m2 [6.694,-TL/m?
BiRIM KIRA DEGERI 18.75 TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 31.88 TL/m?/ay
BRUT KIRA CARPANI 17,50 YIL

EMSAL 2: REC GAYRIMENKUL DANISMANLIK: 0532 714 08 63

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ara sokak lzerinde yer alan, 5,5 kat seklinde,
toplamda 350 m?2 alanh 10.000,-TL kira getirisi bulunan bina 1.500.000,-TL bedel ile satiliktir.
Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %5 pazarik ile alinabilecegdi dusunulmektedir. Konu
tasinmaz cadde Uzerinde olmasi sebebiyle pozitif yénde %70 oraninda serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 4.285,-TL/ m?
PAZARLIK SONRASI BiRiIM SATIS DEGERI 4.071,-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BIiRiM SATIS DEGERI 350 m?2 |6.921,-TL/m?
BiRIM KIRA DEGERI 28.57 TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 48.57 TL/m2/ay
BRUT KIRA GCARPANI 11,87 YIL

EMSAL 3: ESKIDJI GAYRIMENKUL: 0 552 333 77 72

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ara sokak Uzerinde yer alan, 4 kat seklinde,
toplamda 180 m=2 alanh 6.750,-TL kira getirisi bulunan bina 980.000,-TL bedel ile satiliktir.
Emsal tasinmazin satis bedeli (zerinden %05 pazarlik ile alinabilecedi disinilmektedir. Konu
tasinmaz cadde Uzerinde olmasi sebebiyle pozitif yonde %70 oraninda serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 5.444,-TL/ m2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 5.172,-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 180 m2 |8.792,-TL/m?
BiRiM KIRA DEGERI 37.50 TL/m2?/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KIRA DEGERI 63.75 TL/m2/ay
BRUT KIRA GCARPANI 11,50 YIL
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EMSAL 4: ESKIDJI GAYRIMENKUL: 0 552 333 77 72

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ara sokak lzerinde yer alan, 5 kat seklinde,
toplamda 280 m2 alanh 10.000,-TL kira getirisi bulunan bina 1.7500.000,-TL bedel ile satiliktir.
Emsal tagsinmazin satis bedeli Gzerinden %5 pazarlik ile alinabilecegi disinitlmektedir. Konu
tasinmaz cadde Uzerinde olmasi sebebiyle pozitif yénde %60 oraninda serefiye dizeltmesi
yapimistir.

BiIRIM SATIS DEGERI 6.250,-TL/ m2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 5.937,-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 280 m? |9.500,-TL/m?
BiRiIM KIRA DEGERI 35.71 TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KIRA DEGERI 57.14 TL/m2/ay
BRUT KIRA CARPANI 13,85 YIL

SATILIK DUKKAN/OFIS EMSALLERI :

EMSAL 5: ESKIDJI GAYRIMENKUL: 0533 237 16 95

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, cadde cepheli, 2 katli, toplam 140 m?2
kullanim alanh, dikkan 1.850.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Uzerinden %10 pazarlk ile alinabilecegi distnllmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 140 2 13.214,-TL/ m2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 11.893,-TL/ m2

EMSAL 6: YAPRAK GAYRIMENKUL: 0 532 256 94 60

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, cadde cepheli, 110 m2 kullanim alanli,
dikkan 4.250.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %10 pazarlik
ile alinabilecegi dusltnulmektedir.

BiIRIM SATIS DEGERI 110 me |38:636,-TL/ m?
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 34.773,-TL/ m?

EMSAL 7: ESKIDJI GAYRIMENKUL: 0 544 293 97 13

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda cadde (zerinde yer alan B+Z+1.normal katl
olarak insa edilmis toplamda 767m2 kullanim alanh, sifir dikkan 6.850.000,-TL bedel ile
pazarlikli satiiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden %5 pazarlik ile satin alinabilecegi
distndlmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 67 m2 8.931,-TL/ m2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 8.484,-TL/ m?
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EMSAL 8: ESKIDJI GAYRIMENKUL: 0 544 293 97 13

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda cadde lzerinde yer alan 2.normal katta konumlu
274m?2 kullanim alanl, sifir ofis 1.120.000,-TL bedel ile pazarlkli satiliktir. Emsal tasinmazin
satis bedeli lizerinden %10 pazarlik ile satin alinabilecegi disliniimektedir.

BiRiM SATIS DEGERI 274 2 4.088,-TL/ m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 3.679,-TL/ m2

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 9: KOCAELI EMLAK DUKKANI: 0532 322 84 60

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Cumhuriyet caddesi lzerinde, yurlyls yolu
Uzeri konumlu B + Zemin + Asma kattan olusan toplam 600 m2 kullanim alanli magaza ayhk
35.000,-TL bedel ile pazarlikli kiraliktir. Emsal tasinmazin kira bedeli Gzerinden %5 pazarlk ile
kiralanabilecedi dusunilmektedir.

BiRiIM KIRA DEGERI 00?2 58.33 TL/ m?/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KIRA DEGERI 55.42 TL/ m2/ay

EMSAL 10: GALAKSI GAYRIMENKUL: 0507 537 19 37

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Cumhuriyet caddesi lzerinde, ylriyls yolu
Uzeri konumlu B + Zemin + 4.normal katta toplam 500 m?2 kullanim alanli bina aylhk 28.000,-
TL bedel ile pazarlikli kiralktir. Emsal tasinmazin kira bedeli lzerinden %05 pazarlk ile
kiralanabilecegi dusinilmektedir.

BIRIM KIRA DEGERI S00m? 56,- TL/ m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KIiRA DEGERI 53.20 TL/ m2/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde lzerinde ve yakin konumda yer
alan benzer yas ve fiziki 6zelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus mistakil bina, dikkan ve ofis
emsalleri elde edilmis, emsal milklerin satisa arz bedelleri, pazarlik paylan, olumlu/olumsuz
ozellikleri géz 6nidnde bulundurularak serefiye dizeltmeleri yapilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Ulasim imkaninin kolay olmasi,
e Cadde cepheli olmasi,
e Tasinmazin cins tashihinin yapilmis olmasi,
e Yeni bina olmasi,
Olumsuz etken:
e Otopark sorunu bulunan bélgede konumlu tasinmaza ait otoparkin bulunmamasi,
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5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mualkin fiziksel
olarak mumkiin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandinlir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydal,

- Onerilen kullanm azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut Imar ve Sehircilik plani kosullan ve
gevresindeki yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Bina”
oldugu dusundlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasim” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan milk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari

ve igletme giderleri isletme doénemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek buginki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farklh metot bulunmaktadir.
Direkt Kapitalizasyonda; bir yilik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpllmasi sonucu dedere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiuri bedeli uygulanarak
gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii degerine
getirilerek gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itiban ile gelistirilecedi
dustnllerek dederlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
sadlayacagi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden duslilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buginkl dederine ulasilr.

-27-




!\ARTIBiR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T S

5-3-1-3 Maliyet YOntemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin édnemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi géz énine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglnkl yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklagsiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
degeri belilenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinin yer aldigi sektoriin
mevcut durumu ve gelecede yo6nelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi so6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglnkl deder
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

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

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde lGzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis miustakil bina, dikkan ve ofis emsalleri
elde edilmigtir. Satisa arz edilen bina emsalleri igin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz
Ozellikleri géz dninde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmistir.

Tasinmazin birim satis dederi 9.500,-TL/m2; aylik birim kira dederi de 63,- TL/m?2 olarak
belirlenmistir.

KDV Haric Satis Degeri: 1.318 m2 x 9.500,-TL/m2= 12.521.000,-TL
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5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci goéz 6niinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullanilmistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde ve bélgede yer alan binalarin kira bedelleri
incelenmis; Bolgede bulunan binalarin ve dikkanlarin kiralarinin yaya ve arag trafigine, tabela
g6runarligu ve vitrin cephesine gore dedisiklik gosterdigi gozlenmistir. Bodrum, zemin, ve 3
normal kat olmak (zere toplam 1.318 m?2’ lik alaninin aylk birim kira bedelinin 63,-TL/m2 ve
aylik toplam kira bedelinin de 83.034,-TL olacad kanaatine varimistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu elde edilen emsal veriler ve ofis verileri dikkate alinarak
brit kira carpani 13 yil olarak belirlenmis ve satis dederlerine ulasiimistir.

KDV Haric Satis Degeri: 1.318 m2 x 63,-TL/ m2 x 12 ay x 13 yil=12.953.304,-TL

5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi |
Konu tasinmazin bulundugu cadde lzerinde ve bdlgede yer alan binalarin kira bedelleri
incelenmis; bolgede bulunan binalarin ve diikkanlarn kiralarinin yaya ve arag trafigine, tabela
gorunirliga ve vitrin cephesine gore dedisiklik gosterdigi goézlenmistir. Bodrum, zemin, ve 3
normal kat olmak Gzere toplam 1.318 m2’ lik alaninin aylik birim kira bedelinin 63,- TL/m?2 ve
aylik toplam kira bedelinin de 83.034,-TL = 83.000,- TL. olacadi kanaatine vanlmistir.

KDV Haric toplam aylik kira degeri;

83.000,-TL (SEKSENUCBINTURKLIRASI/AY)

KDV Dahil toplam aylik kira degeri;

97.940,-TL (DOKSANYEDIBINDOKUZYUZKIRKTURKLIRASI/AY)

| 5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gére Deger Analizi |

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilasma ve doluluk oraninin ytksek
olmasi sebebiyle satilik ve kisa slire 6nce satisi yapilmis bos arsa emsali elde edilememis ve
Maliyet Yoéntemi kullanilimamistir.

| 5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi |
Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin halihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yontemi kullanilmamistir.

|  5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi |
Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

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

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya bdélinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlan
Hasilat paylasimi ve kat karsiidgi yontemi kullanilmamistir.
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BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlar ve Analizi Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Acgiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma
ile Gelir indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan tespitler,
firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuclarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan
dederlerin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile tasinmazin giinimuz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiigi pesin satis dederi belilenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS 12.521.000,-TL
DEGERI(KDV HARIC)
GELiR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERiI(KDV 12.953.304,-TL
HARIC)
UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI(KDV HARIC) 12.737.000,-TL

=~ 12.740.000,- TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Allinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig:1 Hakkinda Goriis

Izmit Belediyesi Imar ve Sehircilik MGdirligi 24.10.2017 tarih, 22634 sayili yazili imar
durumu ve Muadurlik yetkililerinden edinilen bilgiye goére, tasinmazin konumlandigi parsel
Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi’nin “16.01.2014 tarih, 60 onay sayili, 1/5000 Olcekli Nazim Iimar
ve Sehircilik Planinda ‘Ticaret’ lejanth alan”"da kalmaktadir. Parsel Kocaeli Blyiksehir
Belediyesi’nin “13.03.2014 tarih, 199 onay sayil, 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planinda T1
Lejanth ticaret alanina isabet etmekte olup, Bitisik Nizam, Hmax:4 kat yapilasma kosullan”na
haiz oldugu bilgisi edinilmistir.

Not: Parsel dninde bulunan anit adagtan dolayi parselde yapilacak her tirl islemde Tabiat
Varliklan Koruma Komisyonu Karar alinacaktir.

Tasinmazin yap! kullanim izin belgesinin bulunmasi ve cins tashihli olmasi nedeniyle Imar
planindan olumsuz olarak etkilenmemektedir.

870 ada 48 parsel lzerinde bulunan Betonarme Banka Hizmet Binasi nitelikli binanin
Yap! Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgesinin alinmis olmasi ve mevcut kullaniminin mimari
proje, ruhsat, iskan ile uyumlu olmasi nedeniyle parsel Gzerindeki binanin tamami i¢in toplam
deder takdir edilmistir.

Sonug olarak yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin "Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Oldugu"

gorilmastar.
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6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkullin paftasi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlari ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (b) ve (r) bentlerinde belirtilen htkimler
cercevesinde "Bina" olarak gayrimenkul yatirim ortakhidi portfoylinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine varimistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis
Degerleme Cahismalan Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca daha 6nce yapilmis rapor bilgileri asagidadir;
RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI

2016-HALKGYO-035 14.12.2016 12.020.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi'ne ait olan Kocaeli ili, Izmit ilgesi,
Omeraga mahallesi, Hirriyet cad. mevkii 870 ada, 48 parselde “Betonarme Banka Hizmet
Binas1” vasfiyla kayith tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimar ve
Sehirciliki 6zellikleri, alani, ginimiz ekonomik kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis
bedelleri g6z 6ninde bulundurularak;

KDV Haric Satis Degerinin;
12.740.000,-TL (ONIKIMILYONYEDIYUZKIRKBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Dedgerinin; L .
15.033.200,-TL (ONBESMILYONOTUZUCBINIKIYUZTURKLIRASI)

KDV Haric Kira Degerinin; ]
83.000,-TL/AY (SEKSENUCBINTURKLIRASI/AY)

KDV Dahil Kira Dedgerinin; . i )
97.940,-TL (DOKSANYEDIBINDOKUZY UZKIRKTURKLIRASI)
olacadi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doéviz Kurlar;
Alis; 1 USD: 3,8275 TL, 1 EURO: 4,5128 TL - Satis; 1 USD: 3,8344 TL, 1 EURO: 4,5210 TL

Sigortaya Esas Degeri; 1.318 m2 x 1.021 TL/m2 (Yapi Sinifi IV/B) = 1.345.678,-TL

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.
isbu 2017-HALKGYO-039 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

A.S.'nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak dliizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde

ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedgildir.

Bilgilerinize sunulur. 11.12.2017
(Ekspertiz tarihi: 06.12.2017) Saygilanmizla,
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RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICISI

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yoénetim Kurulu Baskani
Ve Genel Mudur
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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BOLUM 8 - EKLER
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8-3 BELGELER

REViIZE PROJE

iNSAAT EMLAK VE EKSPERTIZ

DAIRE BASKANLIGI

TURKIYE HALK BANKASI A.S.

= = e e 4
PAFTA ADI | UYGULAMA PROJESE (Kat Planlar: - Kesitler - Goriinligler )
fLciLt OLCEK Ctzim Tartnt lexzvon TARIME| ONAY TARIMI
PAFTA = "~
1/ 50 2004 26.01,2007
BELEDIYEST | ILi fLCEST |MAHALLESI| PAFTA |ADA PARSEL
Saraybahge | Kocaell - Omerada 13 870 48
ACIKLAMA / REVIZYON / NOTLAR :
ATM cihazlan cepheden 1,% mt. gariye cekilerek yeriegtinilmigtir
ey =
MiMAR | 1sim MESLEK | ODA NO #m.onuno imza
RO MOBERRA AYGOL y.Mimar | 16286  |20620.1985 | A { (
clzen MUBERRA AYGUL Y.Mimar 16286 20620.198% e ‘f
xonTROL | R.CEMAL SALTOGLY B&I0Mm Md, Jﬁlﬂ(?z 7
ONAY REMZ1 KPZAL Daire Bgk. \ 4,*._3 \,l /_J;\l (-
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T T

KOCAELI SUBE HiIZMET BINASI

&
4
3 3
2 2
B +B
1 1
... - 3 e -0 o
A A 8 : o o
<
BODRUM KAT PLANI 1/50

ZEMIN KAT PLANI  1/50
(BIREYSEL SUBECILIK KATI)
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KOCAELT SUBE HiZMET BINASI

<
A" A" B > c o o
4 -
£ e
H
e
‘
3 - t + 3
s u
21 -2 .
i
Ba 5 3 4B
1 7 « 1
A B8 C D Do
>
< 1. KAT PLANI  1/50
(GIRISIMCE SUBECILIK KATI)
KOCAELLI SUBE HIZMET BINASI
A A" B ] c o o'
-4
g
+ 3
E
+ 2

2. KAT PLANI 1/50
(Ticam! SuUBECILIK KATIE)

-
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KOCAELI SUBE HiZMET BINASI

A AT 8

T4
R
+ 3
£
t 2
Ba B
¥
“ 1
A B8 o o
3. KAT PLANI 1/5%0
(OZEL I1SLEM MERKEZE + MALK YATIRIM )
KOCAZLY SUDE NIZMEY BLNASI KOCAFLY SURE HEZMET BUwast
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SPE ve BDOR YETNILI
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BgeTakipNo: [ [T T 1 171 [IIE]
F R. Belgenin verilis smacs DXisme Kull Lzni X Yapi Kuttanma lzni 4. Belgenin ony eaxidi 5. Belpeno

I Belgoyivernkumm [ 09/03/2007 7/18
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13.03.2014/199

UYGUNLUK DURUMU:  OA-5.1 ALAN

SAYILI DILEKGENIN KARSILIGIDIR]

Imar Plani Onay Tarihi

O Sismik Kinlma Galigmas!

AARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME

—No i Belediyes: | Buyuksehir Belediyesi

=

19.10.2017 TARIH VE

'ARSEL SAHIBININ
I SOYAD:

SPN ve BDOR YETNILI

Azami Taban Alan| -
Azami Insaat Alan{ -

PARSELIN

| BITISIK

Insaat Nizami

v (‘4

9,

NOTLARI, 3194 SAYILI IMAR KANUNU

RI G

| YAPILMADIGI SURECE 1 (BIR) YILDIR.

DEGISIKLI

I

SalAL
=] J
Lt~
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SPN ve BDON YETNILI

e

§\ij I KOCAELI = L
2D nm clmw N
g\ Z2 | ligesi izMmiT % &)}
2 2SS
#5Vz5 | Mahaliesi | OMERAGA g (}.
%, = — Fotogral % §
:;QIQ .\\%/;'
D Sok Zh
-"< }‘% = ' {v\ﬁ
’-’3\ P Yuzolgumii
29)_1% | Saus Bedeli PaftaNo.  |Ada No.| o e ® | A ?QX@:
o>\\2, _(/;.E 6.519.193,14 13 870 43 284,80 m2 ) (}
RS IS
QV % Niteligi | BETONARME BANKA HIZMET BINASI é} }
N Planindadsr % ;
'§ (//< Sinm 3\/(/
T A 7
% ;’ Zemin Sistem No - 39785432 g }
R N7
E{j o Tamami TORKIYE HALK BANKASI A$. adenn kayahi iken HALK GAYRIMENKUL YATIRIM IS
D 3 '3 ORTAKLIGI ANONIM SIRKETT adana Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas: isleminden % ;
2 >
L %
¥ | < |Edinme i }
- | = | Sebebi }X(,/
Y -4 = ~
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< N
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o ’)X\
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e
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM ~ Taen \\\{[}a
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] 17
1 f %
Geldisi birsncas B Il B4 oo Tarihi Gittsi >QX(_4<
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TAKBIS BELGESI

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih:12/11/2017 5:26:40 PM
BagvuruNo:47691

Rayidi Alan:BURHANETTIN TANDOGAN
MakbuzNo: 183717476916 [

DekontNo:20171211-912-F03940

Taginmaz Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 870/48

Taginmaz ID: 38785432 Yiizélciim (m2) : 284.80

11/1ilce KOCAELI/IzZMIT Ana Taginmaz Nitelik: BETONARME BANKZ HIZMET BINASI
Kurum Adi: Izmit T™™

Mahalle/KSy Adi: OMERAGA M

Mevkii: HURRIYET CAD.

cilt/sayfa No: 7/610

Rayit Durum: aktif

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(H1) 119885603 (SN:6604316) HALK = 1/1 284.80 Izmit TM Ticaret =

GRYRIMENKUL YATIRIM Sirketlerine Ayni
ORTAKLIGI ANONIM Sermaye Konulmasi
SIRKETI 28/10/2010 - 13352
VKN:4560466076

=

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

L SPL

Sermaye Pryasas:

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

No: 34 Sermave Pivasasinda Faallyvetie

Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Turmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ali YUMUSAK

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Sert: Vil savih

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE siciL MUODURD

( ; Scrkg éRABACAK

GENEL MUDUR (V)
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400064

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanh@ Lisansim almaya hak Kazanmigtir.

A A

Nkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

L

TSP“K TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

AYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Burhanettin TANDOGAN

! L
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SPN ve BDOR YETNILI

- : : <
7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/

T.C.
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayn :BO21 SPK.0.15- 203 10/ 42010
Konu : ol 5 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimzda, Sirketinizin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin _ Kurulca Listeye Almnmalanna lligkin Esaslar Hakkinda Tebhi” (Teblig)
cergevesinde, gaynimenkul degerleme  huzmeti vermek (izere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’min 19 08 2010 tarihh toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar venimigtir Bo gergevede,

A)Sermaye piyasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetlen
kapsaminda Teblift hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuat
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, defierlemeyt yapanlann 01 05 2006 tarihinde
yurtirlige girmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme

Standartlan Haklinda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass Degierleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasas: mevzuati  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerleme
fualivetlerinizin  mevzuala uygunlugunun Kurulumuzca izlenecelli  ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden gikanimaniz  yoluna
gidilebileced,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayrunenkul degerieme girketlen bolaminde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh lasminda yer alan surekli bilgilendirme formu formatina uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn g&%

boluminde yer venlmesi ve guncel tutulmas: werek i, 1%

s l :
Ceyda ISKENDER

Daire Ba;k.am

hususlannda bilg: edmilmesini ve gerefini 05

g
— |
MERREE Dot rmll»&xy.uu:mul 'd,n.‘.,‘-\‘tr\l' Pets 117) 20 O W Byt oo Ay an THE
ISTANNY TERSILCILART  Mowtown W Abwroningy Ot Mo 23 ’\lﬁ&t.’ﬁ"mc et (212) XN 53 00 Fel 212) 1w 2 e L V2
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SPN ve BDOR YET

8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlsg: 111)

Sayir : DO2.1.BDK . O.13.000-140-55-aauy g
Konu: Degerleme Yetkisi

13 Nisan 20M1

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS.

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) 07,04 201 1 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme @izmeti Veorecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yanetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gavrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve faydalann degerlemesi’™
hizmeti verme vetkist veritlmesi unvgun gédralmastir.

Kurulen yetkilendirilen de@ierleme kuraluglan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yvurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlialokleri yerine
goetirmek zorundadir,  Bu yukOamildlikler arasinda Yonctmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hilk@imler yor almakia olup, bu yiokamiaolaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata avkimhga sebhebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte tarafimiza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak Gzere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumueza gonderilmest perckmektedir.

Diger tarafian, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile "Yonetmelik ayannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmmn sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faalivenu ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri myumalan gerektigi, bu durumu
tevsik ecdeccek belgelerin dokOimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 ner maddelerinde ongdrtlen hukdmlerin bahse konu Kigiler igin de
uygulunacags ve dolavisivia bu Kigilerin amilan maddeler karsisindaki durumlanimn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivlie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilasilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerieme girketlerine duyuru
vapmimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli olmamakla birlikie sézlesmeli olarak
gayrimenkul Jdegericome raporu hazsrlammlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitclikleri tasivip tasimadigumin tespiti, bu nitelikleri tev=ik cdici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu Kisilerin Yoncumeligin bagimsizhga iligkin 5 ve 6 nc maddelerinde
angoriillen htoktmlere uyumunun  gdzetlmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup,. bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile karsilasilmasi halinde
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Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasinm (@) bendinin
uygulanmasi yoluna gidilmesi 502 konusu olabilecektir.

RBilgi edinilmesing ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

EFk: Bildirhm Formu (2 sayin)
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karara gdre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlary, yerli ve yabanc sirketler, firmalar, hakiki ve hiikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri sair evrak ve akitleri imzaya,
sirketin hak ve alacaklanm talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda girketin Iktisap edecegi gayrimenkuller Gizerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tiirlii hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek police, emre mubarrer? senet kiigadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler Igin sdzlesmeler imzalamaya, ek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cévap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozlesmesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gerceklesmesi icin yapilmiast lazim gelen her tirld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve Ikmale, yukarida bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hiikim bulunmayan tim igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskans BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda manferiden vazedecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiinden, temsil ve ilzama esas olmak (zere sirket
Unvani altinda kullanacagim asafiida drnekler! bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

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

Bu Onaylama islem (N.K.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
Midurligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Cizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahalles|/kdy, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Yahsin . @na adi Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukarndaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kislye ait olduunu noterlikte huzurumda alindiginy, onaylarim, Alts Ocak
Ikibinonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAK: Komyo Ticaret Sichl Memurfadunce 06.01,2015 tarifinde tesal olunan v Konya 9.Noteriifince onay® 2014/17 nol karans tesclne
Nigkin belgenin fotokapis isfeme ekN olup oxh dovremiz dosyoninda sakidy,
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