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Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespit|

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Kocaeli ili, Cayirova ilgesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 32 nolu
parselde bulunan "ARSA " Nitelikli gayrimenkuliin piyasa ve Kira degerinin
Tiirk Liras: cinsinden tespiti.

Al bu rapor, Altms Iki ( 52) sayfadan olusmaktadr ve ekleriyle bir bitiinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasas Kurulu'nun 11-62.3 sayill “Sermaye Piyvasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiikGmleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmustir,
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Talep Sahibi

HHALKCYO

YONETICi OZETI
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1747 [ 13.12.2021

Degerleme Konusu

Bu rapor, miisteri talebi dzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
guncel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda

ve Kapsami
Taglln'r-nailn &”g‘k'
Adresi

' kullaniimak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Sekerpinar Mah. Fevzi Cakmak Caddesi No:89-88/2 Cayirova/KOCAELI
(A blok)UAVT KODU : 2001177076 (B blok) UAVT KODU : 3420729760

| Tapu Kayit Bilgisi

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

Fiili Kullamimi

(Mevcut Durumu)

Halihazirda A Blok nolu bina Halkbank Arsiv merkezi olarak kullanilmakta olup, B
Blok nolu bina ise halihazirda insa asamasindadir.

imar Durumu

| Sz konusu tasinmaz ile ilgili Caywrova Beledivesi imar Midirliginde yapilan
araghirmada, Cayirova ligesi ve $ekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 numaral
wparselin “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

Kisitlilik Hali {Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,dava
| veya tasarrufa engel
durumlar)

' Kat) yapilagma kosullarina sahip oldugu &grenilmistir.

' Konu tasinmazin tapu kayitlaninda ve ilgili belediyesinde yapilan arastirmada
tasarrufu kisitlar etkiye sahip herhangi bir durum bulunmamaktadir.

Halihazir KDV Haric
Piyasa Degeri

A BLOK DEGERI : 195.000.000,00 TL
B BLOK DEGERI : 115.000.000,00 TL

TOPLAM : 310.000.000,00 TL

Tasinmazin
Tamamlanmasi

Durumundaki KDV
Haric Degeri

A BLOK DEGERI : 195.000.000,00 TL
B BLOK DEGERI : 127.750.000,00 TL

TOPLAM : 322.750.000,00 TL

Aciklama

Tasinmaz, yerinde goridimils, kullamm durumlan, yap kalitesiyle birlikte her kat

incelenmistir. Degerleme surecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir. |

Raporu
Hazirlayanlar

Burak OZTURK — SPK Lisans No: 902485

Raci Gokcehan SOMNER — 5PK Lisans No: 404522

Sorumliu Degerleme

Uzmani

i
Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418 NET KURUMSAL

GATRIMENKLIL DEAERLE DANISMANLIK A.3.

Ermir -:,'--t-hﬂh-r-imlf e
Tal:0312 467 00 1 Fau
Maltepe V0. 631 054 83 B

urww.netgd.cam.tr Ser b o
Maersis Mo: 0631 4938500018
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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras

Soz konusu islemin degerleme cahsmalan 01.10.2021 itibariyle baslanmis 10.12.2021 itibariyle
degerleme calismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 13.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1747 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmstir.

Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.'nin talebi iizerine; Cayirova llcesi ve Sekerpinar/2

Mahallesi, 420 Ada 39 numaral parsel sayih ana gayrimenkul niteligi "ARSA ' olan tasinmaza ait
piyasa satis ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu‘dur.

Degerlemenin amac; taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi (izere, portfdyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz{larhin yilsonu deger tespiti amaciyla gincel Pazar degerlerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadifi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 111-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyosasmda gayrimeniul dederleme faoliveti; sermaye piyasas) mevzuating
tabi ortak ortaklikiar, throccidar ve sermaye piyasast kurumlonmin, sermaye pivasas) mevzuoh
kapsamindaki islemlerine  konu olan  gayrimenkullerinin,  gayrimenkul  projelerinin veya
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemelerf ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlart cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmigtir,

Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmigtir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmam
is bu raper, Gayrimenkul Degerleme Uzman Burak OZTURK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul

Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman)
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin girketimiz tarafindan daha dnce 26.12.2019 tarih Ozel 2019-1111
nolu ve 24,11.2020 tarih (zel 2020-1252 ekspertiz raporu hazirlanmistir.

NET K £
GAYRIMEN KL usﬁ:nua yaa

Emniyal Mh. Sinir
Tel:0312 467

12 467 00 34

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

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danmismanlik hizmeti vermek (zere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak MNo:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIll, No:35 sayili tebligi uyarninca Kasim 2009'da “Kurul Listesing” alinmistir.
Sirketimiz aynica, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayih karan ile bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule baglh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil ] 256696

Telefon ] 0312 467 00 61Pbx

E-Posta [ Web info@netgd.com.traww.netgd . com.ir

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani___: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

Sirket Adresi @ Tatlisu  Mahallesi, Ertugrul Gazi  Sokak, WNo:1 Dudullu ©OSB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci ___: Misterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel tlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

rm i : 1.020.000.000,-TL
Halka Acikhk % 28
Telefon 2 02166001000
E-Posta - info@ halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Kocaeli [li,Cayirova licesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada
39 numaral parsel tizerinde mevcut arsiv merkezi ve natamam binanin piyasa satis ve kira degerinin
Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsam
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzal sekilde
teslim edilmesidir.

NET XURUMSAL .
GAYRIMENNLIL DESERL mmwnnuiﬁi
Ermnlyet M, Sintr Sbion]

Tel0311 467 : L'
Maltepe V.0. 531054 93 8
www. netgd cam tr Ser

Mersls No: DE3

—_— = — e S
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz tapuda Kocaeli ili, Cayirova llgesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 Ada 39

Parsel nolu "Arsa” vasifh miilk olup, Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Sekerpinar Mahallesi, Fevzi Cakmak
Caddesi, No:89 ve 89/2 adresinde kaindir. Cayirova ilgesinde merkezin kuzeyinde yer alan geper
mahallelerden biri olan Sekerpinar Mahallesi TEM otoyolu ve diger baglanti yollarina yakinlig
dolayisiyla Sanayi ve Ticaret odakli gelismekte olan bir bélgedir. Tasinmazin Cayirova Beledlyesine
mesafesi ~3 km, D-100 Krayoluna mesafesi 5 km, TEM giselerine mesafesi 1km dir. Sekerpinar
mevkiinde TEM giney yanyolu olarak bilinen Muhsin Yazicioglu Caddesinin batisinda yer alan
Taginmaza ulagim, TEM otoyolu, Tem Yanyolu ve Cayirova Kent Merkezi tarafindan saglanmaktadir.
Taginmaz Giiney Yanyolunun{Muhsin Yazicioglu Caddesi) Sekerpinar tarafindan gelindiginde Ramada
Oteli gecildikten sonra sag kolda, Fevzi Cakmak Caddesi ile Muhsin Yazicioglu Caddesinin baglandigi
noktada yer alan 15iklarda sol kolda yer alan kése 420 Ada 39 Parsel nolu "Arsa" vasfindaki milktlr,

Degerleme konusu tasinmaz Kocaeli ili, Cayirova ilcesinde kuzeyde yer alan ceper mahallelerden biri
olan Sekerpinar Mahallesi hudutlan dahilinde, mahallenin kuzeybati kesiminde yer almaktadir.
Taginmazin yakin cevresinde Ekol Lojistik Tesisi, Ramada Oteli, Lukoil Petrol, Sekerpinar Camii,
Cayirova Kaymakamlig vb. ana nirengiler yer almaktadir. Bélgede sinirh bir alanda gecekondu tipi
yapilann yer aldig konut yerlesmeleri, bos arsalar, sanayi ve depolama tesisleri ile cadde Gzerlerinde
ticari yapilar, otel ve plaza benzeri tesisler yer almaktadir. Cayirova belediyesi sinirlar dahilinde kalan
tasinmaz beledivenin saglad:g tiim altyap olanaklarindan faydalanmaktadir. Tasinmaza ulasim toplu
tasima araclan ve Gzel araglarla saglanabilmektedir. Bolgede imar plam revizyon calismalan ve imar
uygulamalan son 8-10 wyildir hareketlilik ve belirsiziik tasidigindan vyapilasma ivmesi yavas
olabilmektedir. Bélgedeki ticari hareketlilik nedeniyle Bog arsalarin Tir Parki, Lojistik Agik Depo Alani
nlarak da degerlendlnlehlldigl gnrulmektedlr
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

| iL=iLCE : Kocaeli-Cayirova
| MAHALLE — KOY - MEVKI : Sekerpinar2 Mahallesi
CILT - SAYFA NO 1 54/5304
ADA - PARSEL :420/39
¥UzOLCUM :15652,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA .
TASINMAZ ID | 194663728 |
ARSA PAY/PAYDA /1
” ALiK_— HISER | slTaTcE ;;AT:E ENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EE:!TII:‘ 5:5;?3"_: : Cayirava TM imar (TSM) Yev: 9224 Tarih: 16/11/2016

3.3 Gayrimenkul lle ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup

COlmadig Haklanda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligd TKGM Portal lizerinden 01.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore tasinmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur,

Beyan:

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

irtifak:

irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : -Bu parsel izerinde 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 Cayirova TM Kamulastirma Nedeniyle irtifak Hakk Tesisi Yev: 1990
Tarih: 12/03/2018(Konu parselin kadastro paftasi incelenmis olup,s6z konusu irtifak hakkinin enerji
nakil hatti icin kuruldugu tespit edilmistir. Kadastro paftasi incelenmis ancak tarafimiza garsel alma
izni verilmemistir.)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillik dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve payrimenkuliin hukuki durumunda meydana p:elen degisikliklere (imar planinda

Soz konusu parsel idzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir ahm-satim islemi
olmamistir. Tapu kayd) miilkiyet bilgileri son olarak Imar tescilli Yev: 9224 Tarih: 16.11.2016 tarih ve
malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI" olarak tesis edilmistir. Bu siirecte
gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

NET KURUMSAL

Tel:0312 467 Falef312 467 00 34
Maltepe V.0, 631{054 5340 Tic.Sic No: 256626
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Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Soz konusu tasinmaz ile ilgili Cayirova Belediyesi imar Midorliginde yapilan arastirmada, Cayirova
licesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 numaral parselin “13/12/2018 onay tarihli 1/1000
dlcekli Cayirova Revizyon Uygulama Imar Plaminda “Ticaret” alani icerisinde, ayrk nizam,Emsal:1,50
Hmax: 15,50m (5 Kat) yapilasma kogullarina sahip oldugu &grenilmistir.

Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karari, Yilkam Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

Séz konusu gayrimenkul icin Cayirova Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmastir.

Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézl 1 Insaat

veya Hasilat Paylasimu Sozlesmeleri Vib.) il'gkin Bilgiler

Soz konusu parsel lizerinde bulunan yapi igin herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

i, Kat Karsili

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap
Kullarim izinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim Izinlerin Alinip

Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyarinca alinmast gereken zinlerin alindi@) ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gérllmiistir,

A Blok Yeni Yapi Ruhsati:29/08/2013 tarih ve 521 sayih Yeni Yapi Ruhsati: yol alt: 1 yol dsti: 2
toplam: 3 kat, 9131 m? kapali alan icin verilmistir,

A Blok Yap! Kullanim izin Belgesi: 14/10/2015 tarih ve 181 sayili yol alti 1 yol istii: 2 toplam: 3 kat,
9131 m? kapal alan igin verilmistir.

B Blok Yeni Yam Ruhsati:28/03/2014 tarih ve 155 sayili Yeni Yap Ruhsati: yol alti: 7 yol dstd: 5
toplam: 12 kat, 51.795 m? kapali alan igin verilmistir.

B Blok Tadilat Yapi Ruhsat:09/01/2015 tarih ve 003 sayih Tadilat Yapi Ruhsati: yol alti: 7 yol Gsti: 5
toplam: 12 kat, 52.775 m? kapall alan icin verilmigtir.

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyaninca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi vh.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Stz konusu parsel Uzerindeki yapilarin yapi denetimini Petek Yapi Denetim Ltd.5ti. tarafindan
vapimistir. & blok igin iskan alinmis olup yap: denetimi sonlanmistir. B blok icin ise 31.12.2016
tarihinde denetim gerceklestiriimis ve %85 seviyesinde oldugu belirlenmistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapilivorsa, projeve iliskin detayh bilgi ve

planlarin ve séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama
58z konusu parsel bzerinde cins degisikligi yapilmamis, yap kullanma izin belgesine sahip A Blok nolu

arsiv merkezi binasi ve B Blok nolu natamam bina bulunmaktadir. Degerleme, bu tasginmazlar icin
hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje
degerlemesi yapilmarmstir,

MET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DES EVFDANISMANLIK £
Emniyel Mh. Sinir SENaRL Y Yenimahallo/Ank

Tel:0312 467 Gl x:(1317 467 00 34
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3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklinda Bilgi

Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin meveout oldugu
gtrillmiis olup tasinmaz igin LEED Sertifikasi ve TIER 3 Sertifikasi bulunmaktadir.

LEED Sertifikas: ; Diinyada ve Tlrkive'de en cok tercih edilen Cevreye Duyarl Yapi Sertifikasidir. LEED
Sertifika Sistemi'nin sahip oldugu farkl degerlendirme sistemleri ile LEED Sertifikas! tiim yap tlrleri
icin alinabilmektedir. Binalarin sahip oldugu Gzelliklere gére LEED AP tarafindan yapilan puanlama
sonucunda, Surdirilebilir Araziler, Su Verimliligi, Enerji ve Atmosfer, Malzeme ve Kaynaklar, ig
Mekan Kalitesi, Tasanmda Inovasyon ve Bélgesel Oncelik Kredileri dallaninda 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 sofutma sistemlerini ve hizmet saglayicilarnim
icerir. 72 saatlik bir kesintiye karsi dayanabilmektedir.

4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

Taginmazin konumlu oldugu, Cayirova, Kocaeli'nin Gebie ilcesinden aynlarak Bakanlar Kurulu
karariyla 2008'de ilce haline gelmistir. Eski adi Giizeltepe'dir. 1992 vilinda belde, 2008 yilinda ilge
olmustur. Sehir ulasim minibisleri ile Istanbul ve Kocaeli il merkezierine yakindir. Cayirova
Kocaeli'nin bir ilgesi olsa da gerek is hayati gerekse zel yasam bakimindan Istanbul'a diger Istanbul
ilceleri kadar bagimh bir gériintl sergilemektedir. istanbul’a ¢ok yakin olmasi Gebze ve Cayirova’nin
hizl gelismesine adeta Istanbul’'un sanayi sehri olmasini beraberinde getirmistir. Gebze ve Cayirova
ile istanbul ilceleri tam anlamiyla birlesmislerdir. Tiirkiye, ekonomik gelismislik bakimindan alt gruba
ayrilmigtir. |. derece geligmis iller Istanbul, Ankara, izmir, Bursa, Kocaeli ve Yalova'dir. Bu baglamda
Gebze, Tirkive'nin ekonomik agidan en gelismis alti llinden birinde bulunmaktadir, Gebze ayrica
Kocaeli ili GSYiH'sinin %33.7'sini olusturur. Gebze ayrica Turkiye GSHIY'sinin %1.69'unu Uretmistir.
izmit Kérfezi'nin kuzey bati kesimine uzanan genis diizliik ve cayirlik bir alana 6nceden beri Cayirova
denildigi bilinmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in 3 Mayis 1481 tarihinde diizenledigi bir sefer icin 300
bin kisilik ordusuyla mola verdigi cayirlik alan diye vasiflandirdigs gibi Fatih'in otaginin kuruldugu yer
olarak da ifade edilmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in élim veri olan bu bélge Cayirova'ya adini
vermekle birlikte yeni statl ile Gebze ilgesi sinirlan icerisinde kalmis, bolgenin giineyinde yer alan
Yenimahalle ve Cayirova mahalleleri, Cayirova licesi sinirlarina dahil edilmistir. ilk olarak Bizanshlar
déneminde Hristiyan Rumlar tarafindan o zamanlar adyla Ak Kilise olarak isimlendirilen bu bdlgeye
daha sonra Osmanh Tirkleri gbc etmis. Cumhuriyet dénemine gelindiginde ise, ismi Akse Koyl olarak
degistirilmistir. Zamanla kalintilan yok clan kiliseden adimi alan Ak Kilise (bugiinki adiyla Akse)
kéyianin tarihi gegmisinin S00-550 yil 6ncesine dayandigi anlagiimaktadir,

CAYIROVA

Nufus: 140.274

Cayirova nufusu 2020 yilina gore 140.274.

Bu nGfus, 71.398 erkek ve 68.876 Kadindan clusmaktadir.
Yizde clarak ise; %50,90 erkek. %49,10 kadindir
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4.2 Meveut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
le Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000 _
83.614.632

B4.000.000

£2.000.000

80.000.000

78.000.000

To.000.000 l

74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tiirkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir onceki yila gore 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir, Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 hin 377 kisi almustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49_,9‘unu ise kadinlar olusturmaktadir, (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilbik degigim oranian (%), Eylul 2021
2=

” 19,58

19,25

10 11,75

[ — N S : v
go |10 10 vz o0zl oa [6a0e o507 oelas 16! q1 ) 1201 [0z 03] oe | as ! o5 | ar [ oa | 0s |
2018 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yih Eyliil ayinda bir nceki aya gore %1,25, bir onceki yilin Aralik ayina gére
913,04, bir 6nceki yiin ayni ayina gore %1958 ve on iki ayhk ortalamalara gére %16,42 artis
gergeklesti. (TUIK.)
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Rasel zoom .

Aviklanan  13/0B/2021

Bekignt 5,395 4%
Jah 20 Jul 20 Jan ‘21 Jul ‘21

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

4 GSYIH/Biviirne Endeksleri;

B Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlan - TUIK
1d : 9
5
ES
E
Z 0 —=
5
-10
. 1C 2C 3¢ 4C 1C 2C 3¢ 4C 1C 2¢ 3¢ 4C 1C 2¢ 3¢ 4C 1C 2C 3C 4C
2017 2018 2015 2020 2021
D;ﬂ;:n 53 5311873 75 58 25-27-26-17 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) 2021 yili birinci ceyreginde %7,0 artrmistir. 2021 wili birinci
peyreginde bir dnceki yila gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve lletisim faalivetieri %18,1,
diﬁer hizmet faallyetleri %144, sanavl %11 ? tarlrn %7.5, hlzmetler %45,9, meslekl idari \.re destek
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99 Tic.Slc No: 256696

m.tr #femaye:1 200, 000,00:TL
v nitgd.co Pe493890003 5

——

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhilk A5, Sayla13)3s



A TR ve USD ile EURO 10 Yilhik Devlet Tahvili Degisimi;

#

THALKC,YC)

Zamean dralig Sagimi TAy 34y BAy Yilbas 1Yd Tami

Cuma, Ehem 1, 2021

4 &y 2% Eyl 2. E4mm

TR 10 YILLIK TASVIL, 1B.49

2. ERim 2 Ekaim

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama

10% seviyelerinde

seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve izeri seviyelere kadar ulasmistir.

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

Zaman Aralifn Secomi 18y 34y SAy Yilbas 1Yl Tumu

Cuma, 2krm 1. 2020 |
ABD 1O YILLIK TARVIL: 1.462 |

Eyl [

12 Ekim

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alt1 seviyelere inmis Mart

2020 itibariyle gindmize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 iti}t{irmgﬂu{taiama
i i : z NET Ku Fa
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) cnvaIMEN UL DESERLELE VE DANI o Erﬂ; :
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 willik Alman Tahvili ise 0'm altma inmis olup glinlimizde de

seyrini negatif yonli sirddrmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com).

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yaymimlanan Tiirk Liras| Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki
grafik yillara gbre TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle als %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gdrild(igd dzere TR willik Libor falz oram
Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir,

FRED -

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini gdstermektedir. USD 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gérdldigl Gzere USD Libor faiz arani kiml itibariyle 0,5%

altinda seyrine devam etmektedir. NET KURUMSAL

GAYRIMENKUIL DEGERLE
Emniyot M. Sinir §
Tel:0312 457
Maltepe V.0, 631
wvw, natgd.com,
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Faiz Oranlar
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TL_‘lrkh.re Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan
2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda

san verilere gdre faiz orant 19,00% dur,
degisen bu oran 2018 Mayis ay) itibariyle

20,00% seviyes| zererine kadar ¢ikrmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dismis Ekim 2021'de tekrar

artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankas FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2015
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmisken, faiz oramni 2021 ijtibariyle kademeli diserek 0,50%

altinda seyrine devam etmektedir.
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A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli
dlciide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 wlinda bir
onceki yila gore yiizde 0,9 artrmistir. Ancak sekttrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faalivetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektdri yizde 3,3 artarken, insaat sektord
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde
goriilen bu sert diislis 2018 yilindan itibaren kendisini gbsteren talep eksikligi, maliyet artigi ve
yiiklenicilerin yasadig nakit akis sorunlanndan kaynaklanmis goriilmektedir, Insaat sektorii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda G5YH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektdri ylzde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH' nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiiklage ulasmislardir.

2020 yihmin ilk ceyregi GSYH sonuclan hentz aglklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonuc olacagl dngoriilmektedir.
Ingaat ve Gayrimenkul sektiri 2019 yilimin sonunda yakalad@ ivmeyi 2020 yilini ilk tig aylik diliminde
de siirdirmils gérinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yihnin ayni donemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yizde 3,4 araminda artis yasanmistir. S8z konusu ddnemde ikincl el satislarda
gorilen yizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlanin talep gordiigtnd isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara géire ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 il birinci
ceyregi ile 2020 wih birinci geyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yuzde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken
gnemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut
satislan ylizde 90 dilzeyinde artis kaydetmistir. Bu siirec icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislari oldukca olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektorl, genel ekonomi agisindan bir éncd
gésterge olmanin yaninda bilyiimenin itici giiciinii olusturma dzelligini de tasiyor. ingaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha Gnce gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektfrin yiiksek biyime temposuyla genel ekonomik biylimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en dnemli katki yapan sektérlerden biri oldugu gérdliyor.

Tirk ingaat sektgrinin uzun donemlbi egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektéirlerden biri oldugu sdylenebilir. ingaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
onci gdstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli plyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disiisle birlikte azalis egilimine girmigtir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerierde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda Gzellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi ditstisle birlikte dzellikle sifir konutlarda satig rakamlan gok izl bir seviyeye ulasmustir.
2021 yihnda ise faiz oranlanndaki artis sektor clumuz etkilemis, buna ragmen artiy devam etmistir.
Konut satiglar Ocak-Eylil doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %18,3 azalisla 549 bin 138
olarak gerceklesmistir.

NET XURUMSAL
Gn‘rHIMENKUi'. DEGERLEMEVE DANISMANLIK 8.5

Maltepe V.D. 631 (EA BIHI T No: 5
www,netgd.com.ir Sermaygfi. 200.000 R P
Mersls No: 063105

Met Kurumsal Gayrimenkul| Begerlems ve Damsmanhik A5 vay 417 |38



o

HLHUL.E._A
CECERLENE

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slirec tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér olmamisgtir,

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

Rapora konu ; tapuda Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 Parsel na ile
kawith 15.652,00 m2 yizélcimine sahip, Arsa vasifh tasinmaz ve lizerinde konumlu A Blok ve B Blok
olarak dzerinde insa edilmis binalardir.

A Blok;

Rapora konu ana gayrimenkul parselin kuzeyinde konumlu olup, onayh mimari projesine gore;
bodrum, zemin, 1 normal kat ve cati kattan olusmakta olup, ayrik nizam betanarme yapi tarzinda
yapilmis Arsiv Merkezi olarak kullamilan yapidir. Onayl mimari projesine gére;

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

Zemin Kat;projesine gore arsiv merkezi,teknik hacim, hol,toplanti odasi ve kurulum odasi diizeninde
yaklasik 3138 m? brit alanhdir.

1. Normal Kat;projesine gére teknik hacim,ofis ve bilgi-iglem odasi diizeninde dizeninde yaklagik
3138 m? briit alanhdir,

Cati Kat;projesine gore depo ve teras diizeninde dizeninde yaklasik 650m® kapali ve 300 m? teras
briit alanlhidir.

Tasinmaz toplamda 9131 m? kapali 300 m? teras briit alanhidir. Yerler ic ortak alanlar granit seramik,
ofis kisimlar laminant parke, tkenik hacim ve arsiv merkez] kisimlar epoksi bazl beton ile kaplidir,
Duvarlar alg siva dzeri saten boyal, tavanlar algpan asma tavanseklindedir. Ana girisi zemin kat
seviyesinden seviyesinden yapidmaktadir. Binanin dis cephesi kompozit panel kaplama, ile kapldir .
Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina igerisinde 1 adet asansbtr
bulunmaktadir. Binada 24 saat glivenlik, yangin alarmy, séndlrme spring sistemi, kamera ve her tirld
alt yap mevcuttur, Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel olarak balami, iyl kalitede malzeme
ve isgilik kullanilmis, yipranmams hir haldedir.Yerinde ihtiyaca gore b&imeler yapilmistir.

Ayrica A blok igin dizenlenmis LEED Sertifikas) ve Tier 3 Sertifikasi bulunmaktadir,

LEED Sertifikasi : Diinyada ve Turkiye'de en cok tercih edilen Cevreye Duyarli Yapi Sertifikasidir. LEED
Sertifika Sistermni’nin sahip oldugu farkh degerlendirme sistemleri ile LEED Sertifikasi tim yapi tirleri
icin alinabilmektedir. Binalarin sahip oldugu Szelliklere gtre LEED AP tarafindan yapilan puanlama
sonucunda, Siirdiriilebilir Araziler, Su Verimliligi, Enerji ve Atmosfer, Malzeme ve Kaynaklar, Ic
Mekan Kalitesi, Tasarimda inovasyon ve Bilgesel 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 sofutma sistemlerini ve hizmet sadlayicilarini
icerir. 72 saatlik bir kesintive karsi dayanabilmektedir.
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B Blok; Rapora konu ana gayrimenkul parselin giineyinde konumlu clup, onayll mimari projesine
ghire; 7 bodrum,asma kat zemin, 4 normal kat ve cati kattan olusmakta olup, ayrik nizam betonarme
yapl tarzinda yaplmig natamam yapidir. Onayli mimari projesine gore;

7.Badrum Kat;projesine gire otopark ve siginak diizeninde yaklasik 6108 m? briit alanhdir,

6. Bodrum Kat;projesine gore otopark diizeninde yaklasik 6108 m? briit alanhdir.

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

4. Bodrum Kat;projesine gore otopark diizeninde yaklasik 5847 m? brit alanlidir.

4.Asma Kaot;projesine gore teknik hacim diizeninde yaklagik 838 m? briit alanhdir.

3. Bodrum Kat;projesine gore otopark ve teknik hacim dizeninde yaklasik 4854 m? briit alanldir.
2. Bodrum Kat;projesine gére otopark diizeninde yaklasik 4190 m? briit alanhdir,

1. Bodrum Kat;projesine gore giris hold diizeninde yakiasik 2667 m? briit alanhidir,

Zemin Kat,1.,2.,3. Ve 4. Normal kat;projesine gore acik ofis,teknik hacim dizeninde her kat yaklasik
3123 m? briit alanhdr.

Cati Kot;projesine gore teknik mahal,makine dairesi ve teras diizeninde diizeninde yaklasik 560m?
kapali ve 2600 m? teras briit alanlidir.

Tasinmaz toplamda 51.795m* kapah 2.600 m® teras briit alanhdir. Tasinmazin tadilat projesine
ulasitlamarms olup tadilat ruhsatinda yazan toplam kapal kullanim alani esas alinmugtir.

Rapora konu tasinmaz natamam vaziyette olup, halihazirda kaba insaati tamamlanmis olup, yerler ve
ic duvarlar sap betonu ile kapl olup, dis cephesi aliiminyum dograma cergeve dzerine 1sicamli
camekan vitrin ile kapldir. Tasinmazin mevcut haliyle satis ve kira islemine konu olacag: (SHELL AND
CORE) &grenilmistir. Eksik imalatlar kullanicr tarafindan yapilacak olup yaklagik eksik imalat oraninin
%610 oldugu kanaatine vanlmistir,

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata avkin
Durumlara iliski Bilgiler
Mevcut yapilar icerisinde ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykin bir durumu bulunmamaktadir,

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevcut yapilar igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigh Hakkinda Bilgi

Stz konusu parsel Gizerinde bulunan ana gayrimenkullerden A Blok nolu bina Argiv Merkezi Binasi B
Blok nolu bina ise halihazirda natamam bina olarak yer almaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Dedier Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylkimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic
ve istekli bir abc arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimas:
gerekli gérilen tahmini tutardir.Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢ergeveye uygun olarak
uygulanmas: gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas: fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyl ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar,
standart clmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
ydnelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degigtirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligln degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

{c) “Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
tzgl olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir, Degerleme tutari, pazarn durumunu ve iginde bulundugu
kosullar bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansiir;

(d) "istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmg
olmayan bir alic anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu alici, var oldugunun kantlanmasi veya tahmin edilmesl miimkin clmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alic pazann gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecaktir.
Warligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

() “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur elmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir saticl anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varligl uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agk pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida amlan sartlara dahil degildir, glinki istekli satict varsayimsal bir maliktir,

{f} “Muvazaasiz bir Islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yukseltmesine
yol acabilecek, Grnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirao gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve Gzel hir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayibir,

(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhfin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar deferi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satinug
olmasi anlarmina gelmektedir, Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldufu pazarda en iyl fiyat
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ckartilma slresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
pazar katilimoisimn dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekiiligidicl) Bazadd Sikartilma
zamani degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir, gﬂ?%f:‘fﬁi%‘:ﬁf?ﬁ A
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretii bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazarin durumu, varli§in yapisi, dzellikleri, fiili ve potansivel kullammlan
hakkinda makul &lgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
isiemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann distiigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanin satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
iglemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli ahcilar veya saticilar 0 anda mevcut en lyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

e THALKC, YO
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(i) "Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

APazar degeri kavrami, katilimeilarin Gzgiir oldugu acik ve rekabetgl bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alicl ve saticidan veya karakteristik olarak simirli sayida pazar katilimeisindan olugabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigy pazar, teorik olarak el degistiren varhdin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

ABir varlidin pazar degeri onun en verimli ve en iyl kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullamim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullammidir. En verimli ve en ivi kullanim, bir variigin mevout kullamiminin devami ya da alternatif
baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katihmecisimn varhik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varhik
icin planladigi kullamma gore belirlenir,

ADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amact ile ilgili olmasi gereken
defer esasini yansitmas: gerekir. Ornegin, pazar degerini belilemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullamimak sartiyla, farkh yaklagimlar ve ydntemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tliretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belifflemek icin,
katitmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullamilmas) gerekli gdrilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligmn
maliyetinin ve uygun asinma araninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekii
gorilmektedir.

ADegerlemesi yamlan varfik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli gdrilmektedir.

APazar degeri bir varligin, pazardaki diger aliclarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varfigen fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili clabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi

bir istekli bir alomin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin gz ardi
edilmesini gerektirmektedir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhilarimin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardr,
Bunlarin tiimdi, fiyat dengesl, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina agagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarimin her biri farkli, aynintih uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli durumlara en

uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Secim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir;

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun de@er esas(larhi ve varsayilan
kullarum(lar)s, (b) olasi degerleme yaklasimlannin ve yéntemlerinin giicli ve zayif yénleri,{c) her bir
yontemin varliin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanifan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, {d} yontem(ler)in uygulanmas: icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti,

5.1 Pazar Yaklasim

A Pazar Yaklasimimi Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerleme icin Bu Yaklasimm
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli goriilmektedir: (a)degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmas, (b) degerleme konusu varligin veya buna Gnemli éiciide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gbrmesi ve/veya (c) tnemli tlgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gbzlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmas.

Karsilastirlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya onemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilastiniabilir variikior ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhbklann karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir, Bu
karsilastirmall analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederferneyi gerceklestirenlerin  dlzeltmelerin  gerekceleri  ile  nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her birj farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlart kullanilir, Belirlenen araliktan uygun carpamin secimi niteliksel ve niceliksel
faktarlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasim gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satihk Arsa]; Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 404 m2 alanlh beyan edilen bos arsa 900.000 TL bedelle
satiliktir,

Not:Emsal tasinmaza gore ticari potansiyeli daha dusik bolgede konumlu olup,tasinmaza gore
dezavantajlidir.

Gedik Emlak: 0 541 914 B5 55
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Emsal 2 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaminda Emsal:1,10
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 1847 m2 alanh beyan edilen bos arsa 4.200.000 TL bedelle
satiliktir,

Not:Emsal yapilagma kosullar ve konum bakimindan taginmaza gére daha diisik serefiyeye sahiptir.
Nova Gayrimenkul: 0533 570 34 79

Emsal 3 [Satilik Arsal: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaminda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 3211 m2 alanh beyan edilen bos arsa 7.500.000 TL bedelle
satiliktir.

Mot:Emsal tasinmaza gore ticari potansiveli daha digik bolgede konumiu oluptasinmaza gire
dezavantajhidir.

invest Emlak: 0 530 666 56 23

Emsal 4 [Satlik Arsal: Rapora konu taginmaza yalin konumda, Ticaret Alaminda Emsal:1,10
Hmax:15,50 yapilasma kosullanna sahip 3000 m2 alanh beyan edilen bos arsa 7.500.000 TL bedelle
satiliktir.

Not:Emsal yapilagma kosullan ve konum bakimindan tasinmaza gére daha diisiik serefiyeye sahiptir.

Burada Gayrimenkual: 0 533 21158 90

Emsal 5 [Satihk Arsal: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaminda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 4523 m2 alanli beyan edilen bos arsa 13.500.000 TL bedelle
satiliktir.

Mot:Emsal konum olarak tasinmaza gore dezavantajlidir.

Advance Gayrimenkul: 0 532 401 18 20

Emsal 6 [Satilik Arsal: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alannda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 863 m2 alanli beyan edilen bos arsa 2.500.000 TL bedelle
satiliktir.

Not:Emsal konum olarak tasinmaza gore dezavantajlidir.

Czm Gayrimenkul: 0 530 526 65 28

EMSAL DUZELTME TABLOSU

Igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Briit alar (m2) 404, 00m= 1.B47,00m* 3.211,00m? 2.000,00m3* 4.523,00m3 863,00m?
Satig fiyat 500.000 TL 4.200.000 TL 7.500.000 TL | 7.500.000 TL | 13.500,000 TL | 2.500,000 TL
m?* birim fiyat 2.228TL 2.274TL 2.336TL 2.500 TL 2.985 TL 2.897 TL
Konum ve serefiye
diizaltmasi 35% + 30% + 30% + 258 + 10%: + 10% +
Pazarhk pay: 5% - 5% - 5% " 5% - 5% - 5% -
m“"':;::* R 2896 TL 2.842TL 2,920 TL 3.000 TL 3,134 7L 3.042TL
Odalama Birim fivat 2.9727L/m?
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Emsal 7 [Kirallk Depo/Antrepo] : Tasinmaza yakin konumlu antrepo/depo oclarak kullamilan;
degerleme konusu tasinmaz ile benzer yapilasma Gzelliklerine sahip, 30.000 m2 kapal alan, 12 m ig

yiikseklik, 19 adet rampasi bulunan taginmaz ayhk 1.580.000,- TL bedel ile kiraliktir. (52,66TL/m2)

NOT: Degerleme konusu tasinmaz (A blok) ; bédlge benzeri bulunmayan tarzda bir yapi olup bu
sebeple yapi kalitesi ve mevout kullanmimi bakimindan emsale gore avantajlidir,

Realty Blue Gayrimenkul: 0 532 139 80 12

Emsal 8 [Kiralik Depo/Antrepo ] : Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Akse Mahallesi’ nde
yer alan ve antrepo olarak kullanilan; benzer yapilasma Ozelliklerine sahip, 4.000 m2 kapal alan, 3 m
i¢ yitkseklik, 13.000 m2 agik alam bulunan tasinmaz ayhik 550.000,- TL bedel ile kiraliktir,(42,30
TL/m2)

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

Enda Gayrimenkul: 0 532 293 63 87

Emsal 9 [Kirallk Depo/Antrepo] : Tasinmaza yakin konumlu antrepo/depo olarak kullamlan;
degerleme konusu tasinmaz ile benzer yapilagma Gzelliklerine sahip, 12.400 m2 kapal alan, 10 m i¢
yiikseklik, 10 adet rampasi bulunan tasinmaz ayhk 545.000,- TL bedel ite kiraliktir. (43,95 TL/m2 )

NOT: Degerleme konusu tasinmaz (A blok) ; bilge benzeri bulunmayan tarzda bir yap! olup bu
sebeple yapi kalitesi ve mevcut kullanim bakimindan emsale gore avantajlidir.

Mega Gayrimenkul : 0532 274 45 72

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Deferlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gdsteren Krokiler

NET KURUMSAL
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dilzeltmeler, Dilzeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde benzer nitelikte satilik/satilmis,
kiralik/satilik bina emsaline rastlanmarmistir. Bolge Kocaeli ilinin sanayi bélgesi olarak gelisimini
stirdiirmekte olup bélgede satilik arsa ve igyerlerinin geneli sanayi parselidir. Bélgede taginmaza
benzer yapl kalitesine sahip ve benzer kullamm alanlarina sship satihk ve kiralik bina emsali
bulunmamistir. Arsa degeri ise bolgede benzer imar durumuna sahip parsellerin kenum ve alanlarinin
tasinmaza gore indirgemesi ve yikseltgemesi yapilarak Pazar yaklasimi ile belirlenmistir.

Bolgede imar dizenlemesinin onaylanmasindan sonra arsa degerlerinde artis olmustur. Bununla
birlikte beklenti piyasasi da olusmus olup benzer arsalar ve bolgeye hakim kigilerin gérisleri esas
ahnmustir.

Ayrica 2020 yihnin basindan itibaren tim dinyada etkisini gésteren Covid-19 pandemi siirecinde
dzellikle e-ticaret sekt@rinin hiz kazanmasi ile internet Gzerinden ahgverisin artmas: sebebiyle depo
ve antrepo nitelikli tasinmazlara talep artmustir. Bu durum da ilkemiz sinirlannda talebi
karsilayamayacak goklukta olan depolarin kira ve piyasa degerlerinin artmasina sebep olmustur.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmaz hali hazirda arsa vasifli olup Gzerinde iskam alinmis A blok ve insaat
seviyell B blok yapilari bulunmaktadir, Yamlarin hali hazirda satisa konu olmasinin zor olacag
kanaatiyle Pazar yaklasiminda vyalnizca arsa birim degerine ulasilmistir. Yapilan arastirmalar
neticesinde bolgede arsa birim degerlerinin 2500-3000 TL/m2 civarinda oldugu gérilmiis elup, konu
parsel iizerinde yer alan B blok yapisinin 5 badrum katl olmasi , parselden cikarilan hafrivat masrafy,
altyap, cevre diizeni, saha betonu gibi etkenler géz &niine alinarak arsa birim degerine 2.811 TL/m2
deger takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimimi_Aciklayio Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiifet dofuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikea, belll bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma wve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle
gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(a) katthmailann degerleme konusu varhkla @nemli &lglide aym faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
ozgil niteliginin gelir yaklagimimi veya pazar yaklasimini alanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli i¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge
niteli§indeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden dretim maliyeti yontemi: gosterge n%ﬁﬁ@hﬁﬂmm uarhﬂ:}s
aymisinin dretilmesi icin gerekli olan malivetin hesaplanmasiylavbelinendigh 5ot " '___‘-.ff: T
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri mm;{ﬁaﬁﬁmﬁ L nehi vonte ndir, 00 34
ialtepe \.D, 531 054 83 29 lc.5lc. No:258626
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4 Arsa Degerinin Tespitinde Kullamian Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Bélgede yapilan arastirmalar neticesinde tasinmaza benzer nitelikteki arsa emsalleri ve bdlgeye
hakim emlake gorisleri dogrultusunda Pazar yaklagmi ile arsa degeri belirlenmistir. Yapilan
arastirmalar neticesinde bélgede arsa birim degerlerinin 2500-3000 TL/m2 civannda oldugu
gorilmis olup, konu parsel dzerinde yer alan B blok yapisinin 5 bodrum kath olmasi , parselden
¢tkarilan hafrivat masrafi, altyapi, cevre diizeni, saha betonu gibi etkenler gbz Gniine almarak arsa
birim degerine 2970 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Arsa Yiz dlclimil Arsa Birim DeBer] Arsa Degeri
15.652,00 m? X 2970 TL/m? = 46.500.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 420 ada 39 parsel igin mevcut durum arsa degeri 46.500.000,00-TLolarak
takdir edilmistir.

** Muhtemel bir ifraz durumunda A ve B Blok " un arsa alanlarimin ¥ oraninda clacagina kanaat
getirilmis olup her iki blok igin ayri ayr arsa payi degerlerinin 23.250.000 TL olacag éngtrillmiistir,

A Yapn Maliyetleri ve Diger Maliyvetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag: ve

Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlardan A Blok nolu binanin yap) kullanma izin belgesinde belirtilen toplam
insaat alan) 9.131 m2 dir. Projesine gore yapilan 8lciimler ve mahallinde yapilan tespitler sonucunda
da yapinin 9131 m2 oldugu tespit edilmistir. 56z konu yapinin ilk ruhsati 2013 yili olmasina ragmen
mahallinde yapilan incelemede binanin oldukga bakimb oldugu gorilmiis ve yipranma siiresi malivet
hesabinda dikkate alinmamistir.

S6z konusu tasinmazin her ne kadar yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde yapi sinifi 4B olarak
gorillse de , mahallinde yapinin istiin teknolojik malzemelerle yapildigi, yap icerisinde meveut
maliyet kalemlerinden farkli olarak uluslararasi standartlara uygun olmasi igin LEED Sertifikasi ve
Tier 3 Sertifikasi alindigi , yangin ve havalandirma sistemlerinin giniimiiz kosullarina kiyasla Gst
diizeyde olmasi, kullanim amacina uygun olarak sz konusu durumlarin yapiyla biitiinliik gosterdigi
ghrilmiistiir. Bu sertifikalarin alinabilmesi igin harcanan maliyet ¢ok yiiksek olup, sertifikalarin
alinmasi sonrasinda kullanicinin isletme maliyetleri oldukga digmektedir. Bu etkenler g6z dniine
alimarak yapi maliyet kalemi maliyeti oldukca arttirmaktadir. Bu durum dikkate alinarak A blok icin
yap maliyeti birim degeri 18.800 TL/m2 alinmistir.

B Blok nolu bina son tarihli tadilath ruhsatinda belirtilen toplam insaat alam 52.775 m? olup mimari
projesinde bu alan 51.795 m2 olarak hesaplanmistir. Tasinmazin tadilat projesine ulasifamamis olup
tadilat rubhsatinda yazan toplam kapal kullanim alani esas alinmistir. Degerleme giiniinde B blokun
SHELL and CORE sistemine gore kiralanacag: veya satisa konu olacag dgrenilmistir. Bu sistemde ic
hacimlerdeki eksik imalatlar kullanici istegine gére yapilacak olup ileri kaba seviyede insaat
tamamlanmaktadir. Degerleme konusu tasmmazmm bodrum katlannin yol kotu altinda olmas
sebeblyle birim degerlerinin yaklagik 1800 TL/m2 , yol kotu lstinde blok katlar ise 2480 TL/m2
alindiginda ortalama birim degerin 4A yapi sinifinda degerlendirilmesinin uygun olacagina kanaat
getirilmistir. B blok eksik imalat bedelinin %10 olacag ongorilmigtir.
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Buna gore;
BLOK Kapall Alan Yapi Birim Eksik imalat Mevcut Yap Degeri
Maliveti
A BLOK 9.131 m? X 18.800 TL/m? X %0 ET s
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** B Blok eksik imalat bedeli %10 olarak hesaplanmis olup tamamlanmasi durumundaki degeri
yaklasik 124 .600.000 TL olarak belirlenmistir,

Deger diizeltmesi yapilarak parsel lizerinde yer alan bloklarin ayri ayri yapi maliyetler belirlenmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Malivet yaklasimi yontemine gbre de yap toplam igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen esaslar
cergevesinde degerleme yapilmistir. A ve B blok icin olasi ifraz durumlarinda arsa degerlerinin %
oraninda olacagl dngérilerek ayri ayn degerleri hesaplanmistir,

BLOK Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
A BLOK 23.250.000 TL + 171.750.000 TL = 195.000.000,00 TL
B BLOK 23.250.000 TL + 91.200.000 TL = 114.450.000,00 TL
GENEL TOPLAM = 309.450.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yéntemine gore toplamda 309.450.000,00-TL deger takdir edilmistir. B blogun
tamamlanmasi durumundaki tasinmazlanin toplam degeri maliyet yontemine gore 319.600.000,00 TL
olarak belirlenmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

BEGK Kapah Alan Yapi Birim Maliyeti IE::;:t Mewcut Yapi Degeri TL
A BLOK 9.131 m? X 2.970,00TL/m? X %0 = | ~27.119.070-TL
B BLOK 52.775m? | x| 1.920,00 TL/m? X %10 = | ~91.195.200.000-TL

** A Blok her ne kadar tzel imalatlara yapilan bir yap) olsa da sigorta esas yap! degeri yeniden yapim
maliyetini kapsadigindan, A blok sigorta esas yapi degeri 5A yapi sinifi esas alinarak belirlenmistir. B
blok sigorta esas degerinden ise hali hazir eksik imalati disilerek degeri belirlenmistir, Eksik imalat
tamamlanmas! durumunda sigorta esas degerinden yipranma disilmeyeceltir,

5.3 Gelir Yaklasinm

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerlemesi_icin_Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek hir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarninin veya malivet tasarruflarinin bugiinkii deferine dayanilarak tespit
edilir Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gbrilmektedir:

{a) Varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katibmainin gbziyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur
olmasi,(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina Tliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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EEGENLEME

<indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem variigin
bugiinkii deferiyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun omiirlli veya sonsuz omdrll varfikiaria ilgili bazi durumlarda, INA, varlidm kesin tahmin
siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri Icerebilir. Diger durumlarda, varligmn
degeri kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
iNA vEnteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme g&revinin nitelifine en uygun nakit akisi tlrlindn
segilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya oz
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, (c] soz konusu siire igin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varhk igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varli§in niteliine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oramnin belilenmesi, (f) indirgeme oranmimin varsa devam eden
deger de dahil olmak Gizere, tahmini nakit akislarinag uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi;

Tiam risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig ydntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) dretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas kosullarina géire
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, taginmaz degeri hesaplarir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada MNet
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildi@ efektif briit gelir sonrasinda da efektif
briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirimasi ile net faalivet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri; Gayrimenkulin kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

* Toplam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Makit Giris ve Cikaslannin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgi
Yapilan Diger Varsayimlar

56z konusu parsel (zerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullamilmamakla birlikte,
mevcut pivasa kira degerlerinden kaynakh olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A Indirgeme/iskonto Oramnin Nasil Hesaplandigina iliskin Aynntili Aciklama ve Gerekceler

S0z konusu parsel Gzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S8z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akizi analizi uygulanmadigindan dolayl herhangi bir iskonto orani
belirlenmemigtir. Ancak, gelir yaklasimimi agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yéntem
olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmak izere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmstir.

Bdlgede yapilan emsal aragtirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanim, giindmiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul pivasasi ile piyasaya etki eden nitkdTyBL f'ﬁ
el . T W GAYRIMENKUL DRGE E
neticesinde tasinmazlann kira degeri belirlenmistir. i
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A blok bélgede emsali bulunmayan bir yapi kalitesine ve Gstiin bir teknolojive sahip olup bu sebeple
bolgede kirallk emsallerden yiikseltgenme yapilarak birim degeri belirlenmistir. B blok ise ileri kaba
seviyede tek bir yap olarak kiralanabilecek olup bu sebeple katlar arasi kira degfer ayrimi
yapimamigtir, Tasinmazin icerisinin yapilmas durumundaki kira bedeli ile, meveut durumdaki kira
bedelleri belirlenmistir. Bolgede depo yapilanimin kira birim degerleri 25-40 TL/m2 civarinda olup A
blok yapisinin bélgeye gore essiz bir yapi olmasi sebebiyle yaklasik 2 kat oraninda yikseltgenme
yapilmistir. B blok ise tamamlanmast durumunda depo vasifli tasinmazlara nazaran daha biyik bir
alana sahip olmas: sebebiyle indirgenme yapilarak degerlendirilmistir. Taginmazlar igin degerini
amorti etme stiresi A blok icin yaklasik 19,5 yil, B blok icin natamam clmasi sebehiyle yaklagik 24,5 yil
olarak éngérilmistir. Bu durumda tasinmazlardan A Blok igin _0,05125 (%5,125), B blok icin 0,0408
{ %4,08)clarak vaklasik kapitalizasyon oranlar beliflenmistir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu
bdlgede bu tarz tasinmaz icin gecerlidir, genel bir oram yansitmamaktadir.
A Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sonug
Degerleme konusu taginmazlarin mevcut kullamim durumiari ve kullanim alanlar dikkate alindiginda
kisith miisteri portfoyiine sahip elmalan gz éninde bulundurulmustur. Tasinmazlarin tim katlarinin
tek bir amag icin kullanilmasi dikkate alinarak katlar arasi analiz yapilmaris tek bir birim deger
belirlenmistir. Bu hesaplamaya gore tasmmazin tamam icin &n gérilen kira degeri dogrultusunda
yaklasik 22 yilda geri doniis sagladigi gérilmekiedir ki Kocaeli ilinde bulunan bu tasinmazin tam
konumu ve cevre tesekkilleri itibariyle anlaml oldugu disiinilmektedir.
TOPLAM KiRa BiRiM AYLIK KiRA i
BLOK NITELK FRSIIRTE pepisy EbERi YILLIK KiRA DEGERI / KMT:::;SM lein DEGERI
ALAN (M2) { TL/m2) (T (T (T
A BLOK BiLisin 0550]  9.131,00 90,14 £840.000,00 | £10.080.000,00 0,0517 £195.000.000,00
B BLOK NATAMAM | OFIS- DEPO 52.775,00 7,25 £382.500,00 | £4.550.000,00 0,0395 £115.000.000,00
TOPLAM 61.906,00 £1.222.500,00 | £14.670.000,00 0,0473 £310.000.000,00
TOPLAM KiRa BIRIM AYLIK KiRA " i i
— niveiic | masaninstin |~ peke s YILLHK KIRA DEGER mir:::zmnlsmm PIYASA DEGERI
aan (M2) | (Ti/m2) (ry Hid ()
A BLOK BiLlsinm Oss0]  9.131,00 80,14 £840.000,00 | #10.080.000,00 0,0517 +£195.000.000,00
8 Bl;:' Uﬁﬁﬂrlﬁ OFIS- DEPOD 52.775,00 8,05 +425.000,00 | 5.100.000,00 0,0408 £127.750.000,00
TOPLAM 61.506,00 +£1.265.000,00 | +15.180.000,00 0,0470 £322.750,000,00

Sonug olarak gelir ybntemine gére s6z konusu tasinmazlarin ayr ayn degerlendirilmesi durumunda A
blok piyasa degeri yaklagik 195.000.000,00 TL, B blok natamam degeri yaklasik 115.000.000,00 TL, B
blok bitmis durum degeri 127.750.000,00 TL olarak belirlenmistir.

Bu duruma Toplam A blok tamam B blok natamam degeri ;: 310.000.000,00 TL , A ve B blok bitmis
durum degeri ; 322.750.000 TL olarak belirlenmistir.
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Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

56z konusu tasinmazlardan A blok icin ayhk 840.000 TL, B blok natamam durumu icin aylik 382.500
TL, B blok bitmis durumu icin ayhk 480.000 TL kira degeri belirflenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Taginmazin bulundugu il genelinde ve ozellikle konumlandifi bolgede kat karsih@ oranlannin %50-
%55 oraninda degisebildigl, hasilat paylasimi oranlanimin ise %40-%45 oranlarinda gergeklegebilecegi
on gorillmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alamnin blyikligl, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere géire degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

56z konusu caligma, mevcut A Blok nolu arsiv merkezi ve B Blok nolu natamam yap icin yapilmis
olup, herhangi bir proje gelistirme yapilmamistir. Taginmazin Pazar yaklasimi yontemi ile bulunan
arsa degeri 46.500.000 TL olarak belirlenmistir.

A En Verimli ve En iyi Kullamm Degeri Analizi

58z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bolge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda
meveut fmar durumuna gdre bankacilik Ossii olabilecek sekilde kullanilmasimin en etkin ve verimli
kullamim sekli olacag kanaatine variimigtir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Saz konusu parsel Gzerinde yer alan tasinmazlar degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya
balinmis kisim analizi yapilmamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkl Degerleme Yiontemleri ile Analiz Sonuglarinin_Uyumliastiilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Acklanmas)

Degerleme konusu tasinmazlar her ne kadar tek bir parsel lizerinde yer almis olsalar da ayn kullamim
niteliklerine sahip olmasi sebebiyle ayri ayn deger takdiri yapilarak toplam degere ulasimigtir.
Tasinmazlann kullanim sekli, kullanim alanlari, kullanim amaglan vb, bir cok etken degerleme de goz
oniinde bulundurulmustur,

Bilgede benzer nitelikte satihk bina emsali bulunmamas: sebebiyle degerlemede Pazar yaklasimi
valmizca arsa degeri belirlenirken kullamilmistir. Malivet yonteminde mevcut yapilann durumlan
dikkate alinarak yap degerleri bulunmus ve arsa degerine eklenmistir. A ve B blok icin ayn ayn
yapilan tablolarla yap: degerleri belirlenmistir.

Gelir yonteminde ise tasinmazlarin mevcut kullamim durumlan ve mevcut yap durumiar dikkate
alinarak bolge genelindeki birim deferlere indirgeme ve yiikseltgenme yapilarak kira degerlerine
ulasilmistir. Aylik kira bedelleri yaklasik 22 yilda amorti edecegi varsayilarak toplam degere
ulasilmistir.

Tasinmazlarnn hali hazir durumlan geregi, A blogun dstin teknolojik malzemelerle yapilmis olmasi,
tek bir amac icin kullamiliyor olmasi, B blokun eksik imalatlan ile kiralanabilecek olmasi dikkate
alinarak degerlemede gercek degeri en iyi yansitmasi beklenen gelir analizi yéntemi kullanilmistir.
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Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug:
A Blok Degeri : 195.000.000 TL
B Blok Natamam Degerl : 114.450.000,00 TL

B Blok Bitmis Degeri : 124.600.000,00 TL

Gelir Analizi Yaklagimi ile Ulagilan Sonug:***
A Blok Degeri : 195.000.000,00 TL
B Blok Natamam Degeri : 115.000.000,00 TL

B Blok Bitmis Degeri : 127,750.000,00 TL

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

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat arinca_Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmas! gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmiistir,
Degerleme tarihi itibarlyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul (zerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriig

Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz Gzerinde bulunan takyidatlar detayli olarak aciklanmistir.
Tasinmaz {izerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Halkinda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan [tibaren bes Yil Gegmesine Ragmen (zerinde

Proje Gelistirilmesine Ydnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel tizerinde rapor icerisinde bilgileri detayl sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakks veya Devre Miilk Hakl ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Gst hakkl veya devre miilk hakla degildir.
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6.8 Gayrimenkullin Tapudaki Nitelifinin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfiive Dahil Edilme Nitelifinin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifi Hakkinda Gérils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) ve (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle
GYO portfiyinde bulunmasina herhangi bir sakinca elmayacag on goriilmektedir. Bu Gn gord, soz
konusu projenin ruhsat ve mimari projesinde belirtilen nitelikler dahilinde bitirilmesi durumunda
gecerlidir,

IHALKC,Y()

KURUIMSAL
DEGERLENE

Ayrica, soz konusu proje ingaat asamasinda olup, ana tasinmaz arsa vasifhdir. Ancak, GYO tebligi
22.maddenin 1.fikras d bendine gére * Gergeklestirecekieri veya yatinm yopacaklan prajelerin ilgifi
mevzuat uyarinca gerekll tdm izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylonmis, insgato baslanmas:
icin vasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dodru olarak meveut oldudu hususlarmin bagimsiz
gayrimenkul degerleme kurulusfart tarafindan tespit edilmis almast gerekir.” geregi bu maddeye de
uygunluk gostermektedir. Bu durum goz oOninde bulundurularak tasinmazlann portfoyde
bulunmalarina bir engel bulunmamaktadir.

SONUC

7.1 Sorumiu Degerleme Uzmaminin Sonuc Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatmim Ortakh@ A.5.'nin talebi iizerine; Kocaeli li, Cayirova ilgesi ve

Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 numarall parselde bulunan “ARSA" nitelikli tasinmaza ait piyasa
ve kira degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat: kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme
raparu tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizca isleme ahindig taribteki degerleme konusu tasinmazlarinPiyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksivonu, yapmm ve ig
mekanlann dzellikleri, kullanmim amag ve fonksivonlugu, yap sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarai ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktérler dikkate alinarak,
bulundufu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
yiikseltici ve kiymet dislricu mispet menfi tim faktorler goz dniinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen alumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir, Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan verilerve kullamlan yontemlerin
sonuclari anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon o6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekeeyle gelir analizi yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihal deger olarak takdir edilmistir,
Baylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir analizi yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir; ***

A Blok Degeri :195.000.000,00 TL
B Blok Natamam Degeri : 115.000.000,00 TL
TOPLAM HALI HAZIR DEGERI  :310.000.000,00 TL
A Blok Degeri : 195.000.000,00 TL
B Blok Bitmis Degeri : 127.750.000,00 TL
TOPLAM BiTMIS DEGERI : 322.750.000,00TL

Rakamila; 310,000.000-TL ve Yaziyla; (Ug Yz On Milyon Tiirk Lirasi)

A blok icin KDV harig aylik 840.000 TL kira bedeli takdir edilmistir.
B blok natamam durumu igin KDV harig ayhik 382.500 TL kira bedeli takdir edilmistir,
B blok bitmis durumu igin KDV harig aylik 425.000 TL kira bedeli takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 365.800.000,00-TL dir.

Tespit edifen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir,

Nihai deder, KDV Horic dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir batdnddr.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayr tutulamaz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:14,2935 TL dir.

ok oshaibe

Burak OZTORK Baci Goktohan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzman _ K“"tmif’r Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 902485 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

Rapor, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir onyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsili@ dcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standart!arina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlanina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmami(larh, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmamy/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmigtir.

- is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmugtir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

RAPOR EKLERI

ATapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri

A insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler
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