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EKLER & OZGECMISLER

BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 18.11.2011 tarihli degerleme sézlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 10.12.2011 tarihinde, 098 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU
Bu rapor; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitiigiinde

Kocaeli ili, Izmit Ilgesi, 870 ada 48 parselde "Betonerme Banka Hizmet Binas1" vasfi ile kayith
gayrimenkuliin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tirk Lirasi cinsinden nakit veya nakit

karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
Degerleme Uzmani Dogan OZAYDIN tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu
Degerleme Uzmani1 Nazan YONCA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol

eden degerleme uzmanlarina ait 6zge¢misler rapor ekinde verilmektedir.

1.4-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 10.12.2011 tarihinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmustir.

15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 18.11.2011 tarihli degerleme sdzlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 10.12.2011 tarihinde, 098 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
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1.6.RAPORUN.KURUL DUZENLEMELERI. KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKiN ACIKLAMA

Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasast Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler i¢in hazirlanmistir.

BOLUM 2
SIRKET-MUSTERI BILGILERI DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amactyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili

kilimmustir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini siirdiirmektedir.

2.2- MUSTERI BILGILERI

Halk GYO A.$.nin resmi kayith adresi Miieyyetzade Mah.Kemeraltt Cad. No: Kat:2-3
Karakdy/ISTANBUL olup, T.Halk Bankas1 A.S. biinyesinde yer almaktadir. Vergi Dairesi /No :
Galata VD. / 4560466076

Halk G.Y.O. A.S. 18.10.2010 tarihinde, 10.717.979.-TL’lik kismi nakdi ve 466.282.021.-
TL’lik kismi ayni olmak iizere toplam 477.000.000.-TL sermaye ile T.Halk Bankasi A.S.
bilinyesinde kurulmustur.

T.Halk Bankas1 A.S:

Cumhuriyetin kurulusunu izleyen yillarda faaliyete gecen bankalar ve diger kamu
isletmeleri toplumun bu en genis kitlesinin sorunlarina ¢éziim getirememistir. Kalic1 bir ekonomik
kalkinma, sosyal denge ve toplumsal barisin korunmasi i¢in uygun kosullarla esnaf-sanatkar ve
kiigiik meslek sahibine kredi verme amaciyla, Tiirkiye Halk Bankasi'nin kurulmasma karar
verilmistir. 1933 yilinda ¢ikartilan 2284 sayili Halk Bankasi ve Halk Sandiklar1 Kanunu ile
Tiirkiye Halk Bankasi'nin kurulus siireci resmiyet kazanmugtir. 1938-1950 yillar1 arasinda
finansman sagladigr Halk Sandiklar1 kanali ile kredi hizmetleri yiiriitiiliirken, 1950 yilindan sonra

dogrudan sube agma ve kredi kullandirma yetkisi ile calismaya baslamistir. 1964 yili bagindan
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itibaren sermayesi artirilan ve aktif bir ¢alisma temposuna giren bankanin mevduat ve kredi
hacmi giderek ylikselmistir. Bankaya 1992 yilinda biitiin aktif ve pasifleriyle birlikte Tiirkiye
Ogretmenler Bankas1 T.A.S. (Tébank), borg, alacak, mevduat ve taahhiitleriyle de 1993 yilinda
Stimerbank ve 1998 yilinda Etibank devredilmistir. Bankaya her katilim var olan yapinin daha da
zenginlesmesine ve giiclenmesine katki saglamistir.

Halkbank, 2000 yilina gelindiginde, kamu bankalarinin; ¢agdas bankaciligin ve uluslararasi
rekabetin gereklerine gore calismalarini ve Ozellestirmeye hazirlanmalarini saglayacak sekilde
yeniden yapilanmaya girmistir.

4603 sayil1, “Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi, Tiirkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi
ve Tiirkiye Emlak Bankasit Anonim Sirketi Hakkinda Kanun” ile kamu bankalar1 Anonim Sirket
statiistine sokulmus ve kamu hukuku statiisiinden 6zel hukuk statiisiine ge¢is saglanmis, atanan
yonetim yerine segilen yonetim ilkesi benimsenmistir.

4603 sayili Kanun, 20.06.2001 tarihinde kabul edilen 4684 sayili Kanun ile revize edilmis
ve bu iki yasal diizenleme ile yeniden yapilandirma siiresi igerisinde, Tiirkiye Emlak Bankasi'nin
tasfiyesi ve birlestirilmesi, gorev zararlarinin tasfiyesi ve kamu bankalarina ortak yonetim kurulu
atanmasi konular1 karara baglanmistir.

Nisan 2001 tarihinde goreve baslayan Kamu Bankalar1 Ortak Yonetim Kurulu, bankanin
organizasyon yapisint degistirerek ¢agdas bankacilik prensipleri ve ticari bankacilik kurallari
cercevesinde ekonomiye art1 deger yaratacak, karli ve verimli bir kurum olmasi hedefiyle hareket
etmistir. Bu hedef dogrultusunda bankanin organizasyon yapisi, c¢agdas bankaciligin ve
uluslararas1 rekabetin gereklerine gore tamamen degistirilmis, bankanin faaliyetleri; Pazarlama,
Krediler, Destek Hizmetleri, Sube Dis1 Kar Merkezleri, Mali Kontrol ve Risk Y&netimi olmak
iizere 5 ana baglik altinda toplanmis, operasyon agirlikli bankacilik anlayisina, pazarlama nosyonu
da eklenmistir.

Kanunun yiirtirliige girmesinden kisa bir siire sonra da Emlak Bankasi faaliyetlerini yiirtitemedigi
gerekcesiyle T.C. Ziraat Bankasi A.S.’ye devredilmis, 12.11.2001 tarihinde Tiirkiye Emlak
Bankasi'nin 96 subesi ise, personeli ve bilangosuyla birlikte T.C. Ziraat Bankas1 A.S.’den T. Halk
Bankas1 A.S.’ye devredilmistir. 2004 yilinin ikinci yarisinda Pamukbank T.A.S., T. Halk Bankasi
A.S.’ye devredilmis, devir iglemleri ise 17.11.2004 tarihi itibariyle tamamlanmigtir. Halkbank —
Pamukbank entegrasyonu bankacilik sektdriinde drnek olarak gosterilebilecek bir sekilde, birlesme
konusunda danigsmanlik hizmeti alinan firmalarin 6ngordiigi stirelerden ¢ok once ve sorunsuz

olarak gergeklestirilmistir.
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Bankaya devredilen Pamukbank T.A.S.’den gelen subelerle birlikte sube yapist yeniden
sekillenmis, yeni yapida, miisteri segmentasyonu kapsaminda, 6zellikle KOBI’ler ile orta ve orta
iistii gelir sahibi bireysel miisterilere ayricalikli {irlin ve hizmetler sunmak, miisteri odakli kaliteli
hizmet anlayisin1 benimsemek unsurlari 6nem kazanmistir.

23- MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” ne ait olan
ve tapu kiitiigiinde Kocaeli ili, izmit ilgesi, 870 ada 48 parselde "Banka Hizmet Binas1" vasifl
tasinmazin glinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirast cinsinden nakit veya nakit

karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satig1 i¢in makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar iizerinden
gerceklestirilmektedir.
BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL .
BILGILER
3. -GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIiGIi

Degerleme konusu tasinmaz Kocaeli 1li, Izmit flgesi, OmerAga Mahallesi Cumhuriyet

Caddesi No:114 adresinde, halen ‘Halkbankasi Izmit Subesi’’ adiyla, banka subesi olarak
isletilmektedir.

Tasinmazin yer aldigi izmit Ilgesi Omeraga Mahallesinde yer almakta olup Kocaeli ilinin en
merkezi konumlarindan birinde yer almaktadir. Bolge halki tarafindan Yiriyiis yolu (eski tren
yolu) olarak bilinen Cumhuriyet Caddesi’nin yer aldigi bolge Kocaeli ilinin belli bash
merkezlerinden olup, ozellikle arag ve yaya trafiginin yogunlugu sebebiyle yiiksek ticari
potansiyele sahiptir. Tasinmazin yer aldig1 parsel; Cumhuriyet Caddesine cepheli konumu ile ticari
potansiyelinden faydalanabilir 6zelliktedir. Binanin hemen yakininda is merkezleri, perakende
ticaretin yogun olarak yapildigi diikkanlar v ekonmple magazalar, normal katlar1 ofis-muaynehane

vb. olarak kullanilan ofisler, her tiirlii banka subeleri ve bolge miidiirliikleri, lokantalar, kamu
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binalar1, egitim kurumlari, kapali otoparklar, cesitli oteller ve ¢esitli is kollarinda faaliyet gdsteren
ticari isletmeler seklinde tesekkiil etmistir. Sehrin tam merkezinde bulunmasi nedeniyle ulasimi
kolay olup, dolmus, otobiis ve Ozel araclar ile rahatlikla ulasim saglanabilmektedir. D100
Karayolunun 175m. kuzeyindedir.

Planli yapilagsmaya sahip bolgenin yol, su, elektrik, kanalizasyon vb. teknik altyapisi ile

sosyal altyapis1 mevcuttur.
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

Ili : Kocaeli

flgesi - zmit

Mahallesi : Omer aga

Pafta No -

Ada No : 870

Parsel No 1 48

Arsa Yiizolglimi : 284,80 m?

Ana Gayr. Vasfi : Betonarme Banka Hizmet Binasi
Malik : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Hisse : Tam

Yevmiye No : 13352

Cilt No 7

Sayfa No 610

Tapu Tarihi : 28.10.2010

3.3-GAYRIMENKUL UN TAPU TETKIiKi
08.12.2011 tarihinde Izmit Tapu Miidiirliigii'nde yapilan incelemede 870 ada 48 parsel iizerinde

yer alan tasinmazin tapu kayitlari tizerinde herhangi bir takyidata rastlanilmamustir;
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34-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

- Tapu senedi,

- iImar durum belgesi,
- Yap1 Kullanma izin Belgesi
- Mimari projesi (Kat Planlar1),

3.5-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU

08.12.2011 tarihinde izmit Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede; s6z konusu
tasinmazin yer aldig1 870 ada 48 parsel,
Ticaret Bolgesi imarl, bitisik nizam, 4 katta, yolan 6,25m ¢ekme mesafesinde, hmax:
12,50m. yapilagsma kosullara sahiptir.
284,8 m? yiizolgiimlii imar parselidir.
Gayrimenkuliin imar durumu ve yapilagsma kosullarinda son 3 yilda herhangi bir degisiklik

gerceklesmemistir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU

Ilgili Belediye Miidiirliigii yetkilileri ile yapilan goriismelerde gayrimenkul ile ilgili
herhangi bir hukuki islemin bulunmadigi, degerlemeye konu gayrimenkuliin son 3 yil i¢inde alim
satim islemi gérmedigi, Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri ¢ergevesinde GYO portfdyiine

alimmasina dair herhangi bir engelin bulunmadig tespit edilmistir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu tasinmaz parseli iizerinde yer alan yapi 09.03.2007 tarihinde 7/18 belge
numarasiyla alinan tadilat yap1 ruhsati ile tadil edilmeye baslandigindan, 29.06.2001 Tarih ve
4708 sayil1 “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirliige girdikten sonra once insa edildiginden

yap1 denetimine tabidir.
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3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLiSKIN BiLGILER

Degerlemeye konu 284,80m? yiizolglimlii imar parseli lizerinde yer alan yap1 1960’11 yillarda blok
nizamda, bodrum+Zemin+3 kat seklinde apartman olarak planlanip insa edilmis olup, 26.02.2007
tarih onayli mimari tadilat projesi ile uyumlugu oldugu tespit edilmistir. Tadilat ruhsat1 ve projeleri
ekte sunulmustur.

BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIiZLER

4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Marmara Bolgesi’nde yer alan Kocaeli, dogu ve gilineydoguda Sakarya; glineyde Bursa, batida
Yalova, Izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili; kuzeyde de Karadeniz ile ¢evrilidir. Asya
ile Avrupa’y1 birlestiren 6nemli bir yol kavsaginda yer almaktadir. Sakarya Irmagi’nin bati
yakasindan baslayarak Pamukova ve Iznik Golii’niin kuzeyinde Bozburun’a kadar uzanan Samanl
Daglar1 izmit, Sapanca ve Adapazar ¢okiintii alanina hakim bir konumdadir. Samanli Daglar’nin
en yiiksek noktas1 Keltepe (1.601 m.)’dir. ildeki diger énemli daglar Dikmen Dagi (1.387 m.),
Nalddken Dag (1.125 m.), Naz Dag1 (917 m.) ve Cene Dag1 (646 m.)’dir. Baslica ovalar1 Izmit ile
Sapanca Golii arasinda uzanan diizliikler ile Dilovasi’dir. Kuzey Anadolu kirik kusaginin uzantisi
olan fay hatlari ile sinirlanan Kocaeli deprem kusagi {izerindedir. Ilin Karadeniz kiyisindaki Pazar
burnu acgiklarinda kayaliklardan olusan Kefken Adasi yer almaktadir.

Il topraklarindan kaynaklanan sularm bir boliimii Karadeniz’e, bir boliimii de Marmara Denizi’ne
dokiiliir. Gebze’nin Tepecik koyii yakinlarindan dogan Riva (Cayagzi) Deresi, Agva Deresi
(Goksu Deresi), Yulafli Deresi, Darlik Deresi de il topraklarindan dogar. Denizli kdyiinden dogup
Karadeniz’e dokiilen Kocadere’nin uzunlugu 50 km.dir. il topraklarindan dogup, il sinirlar iginde
Karadeniz’e dokiilen baglica akarsu Kandira ilgesindeki Sansu’dur. Kandira ilgesinden dogan,
Kaynarca Deresi Karadeniz’e dokiilmeden once Sakarya Nehri’ne katilir. Samanli Daglari’ndan
kaynaklanan Kirazdere de Izmit korfezine dokiiliir. Bu derenin iizerinde Kirazdere Baraji
bulunmaktadir. Pelitli Kdyli'niin giineyinden ve Tavsanli Koyli'niin kuzeyinden gegen, Gebze
ilgesindeki Dilovast Deresi de Izmit Koérfezi’ne dokiiliir. Ilin Bat1 boliimiindeki 7 km.si Kocaeli
siirlari igerisinde kalan, aliivyon yigilmasi sonucunda Korfez’den ayrilan Sapanca Go6li’niin
yiizol¢ltimii 47 km?2’dir. Kirazdere Baraji’nin ardinda yer alan yapay gol ise 1,74 km2’lik bir alani
kaplar. Bir baska yapay gol de Yuvacik Baraj Golii’diir. Kocaeli ilinin yiizélglimii 3.505 km 2 ’dir.
2000 Y1ili Niifus Sayimi sonuglarina gore ilin niifusu 1.206.085°dir.

Kocaeli’nde bitki ortiisii, genelde Marmara Bolgesi 6zelligini tasimakla birlikte, deniz kiyisiyla
daglik alanlar arasinda Onemli farkliliklar goriiliir. Ayrica kuzeyden gilineye dogru gidildikge
Karadeniz kiyisina 6zgii bitki topluluklarmin yerini, Akdeniz bitkileri almaya baslar. Samanl
Daglan ile Karadeniz kiyis1 ardindaki alanlar sik ormanlarla kaplidir. Bu ormanlar daha c¢ok
kayindan olusur; baz1 kesimlerde giirgen, kestane ve mese bulunur. Samanli Daglari’nin yiiksek
kesimleri igne yapraklilarla ortiiliidiir. izmit Kérfezi’nin kuzey ve dogusunda Akdeniz iklimine
0zgli makilere rastlanir. Eskiden korfezin kuzey kiyilarinda yaygin olan zeytinlikler, yerlesim
birimleri ve sanayi alani elde edilmesi amactyla yok edilmistir.
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Kocaeli iklimi, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gecis olusturmaktadir. il
merkezinde yazlar sicak ve az yagish, kislar yagisl, zaman zaman karli ve soguk gecer.
Kocaeli’nin Karadeniz’e bakan kiyilari ile Izmit K6rfezi’ne bakan kiyilarinin iklimi arasinda bazi
farkliliklar goze ¢arpar. Yazin korfez kiyilarinda bazen bunaltici sicaklar yasanirken Karadeniz
kiyilar1 daha serindir.

[lin ekonomisi sanayii agirlikli olup, tarim ve hayvancilik ve balik¢ilik da yapilmaktadir. Ancak
bunlar sanayii kuruluslarindan 6tiirii oldukea gerilemistir. Kocaeli, Istanbul’u Anadolu’ya
baglayan kara ve demiryolunun iizerinde yer almasi ve kérfezinden dolay: Istanbul’dan sonra
Tiirkiye’nin ikinci biliyiik sanayii merkezidir. Kocaeli’nin sanayilesmesi 1870’lerde Haydarpasa-
Izmit demiryolunun acilmasi ile baslamus, saray ve ordunun gereksinimini karsilayan izmit’te
cuha, Hereke’de de Hali fabrikasi kurulmustur. Cumhuriyetin ilanindan sonra 1930’larda izmit’te
kagit fabrikas1 kurulmustur. Darica ve Hereke’deki ¢imento fabrikalarinin birlesmesi ile ilde
sanayi agirlik kazanmistir. 1950’lerden sonra iki kagit fabrikasina ii¢ yeni kagit fabrikasi eklenmis,
Mannesmann-Siimerbank Boru Endiistrisi yan1 sira yabanci sermaye yatirimlari burada
yogunlasmis, petro kimya, giibre, plastik, lastik, tarim ilaclari, ilag¢ hammaddesi, sitrik asit,
stvilastirilmis petrol gazi, demir, ¢elik, bakir, valf ve aliiminyum iiriinleri ile elektrik motorlari,
tasit araclari, yedek parcalar, cesitli makineler, kablo, cam, kireg, seramik, yiinlii dokuma, deri,
glikoz tesisleri onlara eklenmistir. Golciik’te Deniz Kuvvetlerinin konuglanmasi ile kurulan
tersane, askeri fabrikalar da bulunmaktadir.

Fabrikalarin kurulmasindan 6tiirii, tarim alanlar1 azalmis olmakla birlikte, bugday, misir, yulaf,
seker pancari, ay¢icegi ve arpa yetistirilmektedir. Ayrica seftali, erik, karpuz, kiraz, elma, tizim
gibi meyvelerin yani sira sebze de yetistirilir. Cayir ve meralarin azalmasindan, sinirli olarak sigr,
koyun, keci ve tavukculuk yapilmaktadir. Kefken’de balik¢ilik, Sapanca ve Hersek Gollerinde de
tatl1 su balik¢ilig1 yapilmaktadir.

Kocaeli’nde Kuzuyayla’da, Findikl1 Tepe’de, Kerpe’de, Bayramoglu’nda, Eskihisar’da ve
Karamiirsel’de turistik tesisler bulunmakta olup, ilin ekonomisinde katki pay1 vardir.

Il topraklarinda talk, bitiimlii sist, civa ve mermer yataklar1 bulunmaktadr.

Antik Caglarda Bithynia Bolgesi’nde yer alan Kocaeli, tarih boyunca Olbia, Astakos ve
Nikomedia isimleri ile taninmustir. Kocaeli’nin yakin ¢evresindeki Kadikdy, Erenkdy, Pendik,
Tuzla, Eskisehir ve Yalova’da MO.3000 yillarina tarihlenen yerlesmelere rastlanmissa da
Kocaeli’nde Prehistorik bir yerlesmeyi kanitlayacak kalint1 ve buluntulara rastlanmamistir. Tarihi
kaynaklar MO.XII.yiizyilda, Avrupa’dan Anadolu’ya baslayan gogler sirasinda Trakya’da yasayan
Brygler ismi ile taninan Friglerin buraya yerlestigini belirtmistir. Yunanistan’in Megara sehrinden
kendilerine yeni bir yer bulmak i¢in yola gikanlar MO.712°de Izmit Korfezi’nin giineyindeki Bas
Iskele’ye gelmis ve burada Astakos kentini kurmuslardir.

Astakoz kenti M.O.11Lyiizyilda da Biiyiik Iskender’in komutanlarindan Trakya Krali Lysimachos
tarafindan yikilincaya kadar varligini siirdiirmiistiir. Britanya Krali 1. Nicomedes M.O. 262°de
bugiinkii Kadikdy Mahallesi ile Bekirdere arasindaki “Dua Tepesi’nde kenti yeniden kurmustur.
Britanya Kralligi’nin baskenti olan bu kente, kurucusundan dolay1 Nicomedeia adi1 verilmistir.

Britanya Krali III. Nicomedes’in M.O. 73 yilinda Kralligini Romalilara bagislamasiyla
Nicomedeia, Britanya eyaletinin merkezi olmustur. Bir gecit yeri olan Nicomedeia, Roma yollar1
iizerinde bulundugundan ulagimda biiylik 6nem tasiyor, Bogazlara yakin olmasi nedeniyle de bir
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Roma deniz kuvveti burada bulunuyordu. imparator Diocletianus, 284 yilinda Nicomedeia’y1
Roma Imparatorlugu’nun ikinci baskenti yapmis ve buraya yerlesmistir. Kente Diocletianus
Sarayi, Pazar yerleri, tiyatro ve hipodrom gibi eserler yaptirmistir. Boylece Nikomedia, Roma,
Antakya ve Iskendireye’den sonra diinyanin doérdiincii biiyilk kenti haline getirilmistir.
Nikomedeia, MS.358 yilinin Agustos ayinda biiyiik bir deprem gecirerek genis Olglide hasara
ugramistir. MS.362°de yeni bir deprem ise ayakta kalan diger yapilar1 da yikarak yok etmistir.
Bundan sonra kent yeniden onarilmig ancak, eski durumuna higbir zaman gelememistir. Dogu
Roma Imparatoru I.Constantinius tarafindan Byzantion’un, Imparatorlugun merkezi haline
getirilmesi ve ardindan Imparator liistinianus’un Kadikdy-izmit arasindaki yolu askeri nedenlerle
kapatmasi ve Iznik iizerinden ulasimi saglamasiyla Nicomedeia, eski onemini kaybetmistir. Partlar
ve Araplarin Bizans’a saldirilar1 sirasinda kent yagma edilmistir.

Kent I. Hagli Seferi sirasinda Imparator 1. Aleksios Komnenos tarafindan geri alindi. istanbul’da
Latin istilas1 sirasinda Kocaeli’de bir siire Latinlerin elinde kalmistir. Bizans’ta Palaiologos
hanedan1 yeniden imparatorlugu kurunca Kocaeli de Bizans’in egemenligi altina girmistir.

Xlylizyillda Anadolu’yu egemenligi altina alan Selguklular Nikomedeia’yi da ele gegirmislerdir.
Nikaia’y1 (Iznik) alarak kurdugu Anadolu Selguklu Devleti’nin merkezi yapan Kutalmis oglu
Siileyman Sah’in egemenligi altina girmistir.

Orhan Gazi déneminde, 1326°da ilk Kaptan-1 Derya Karamiirsel Alp tarafindan bugtinkii
Karamiirsel kiyisinda ilk Tiirk donanmasi kurulmugstur. Ardindan 1327°de Orhan Gazi’nin
komutanlarindan Akcakoca Bey Kandira, Karamiirsel ve Izmit Kérfezi’nin giineyi ile 1337°de
[zmit’in tamamin ele gecirmistir.Orhan Gazi donemine kadar kentin Nikomedeia olan ad1, bu
donemde Iznikomid olarak gegen kentin ad1 zamanla Izmit’e déniismiistiir.

Osmanli doneminde Sancak haline getirilen Kocaeli’nde Siileyman Paga ilk Sancak beyi olmustur
(1337). Celebi Mehmet doneminde Kocaeli, Anadolu Beylerbeyligi’ne baglanmig, 1509
depreminde yikilmistir. Kanuni Sultan Siileyman’in 1534°te Kocaeli’ni ziyaretinden sonra kentte
yeni yapilanma ve canlanma goriilmiistiir. Bu dénemde Istanbul’un yiyecek, yakacak odun ve
kereste ihtiyaci buradan saglanmustir. Anadolu’dan gelen kervanlarin yiikii Istanbul’a en yakin
liman olan Izmit’te bosaltilip, gemilerle Istanbul’a tasinmistir. Osmanli déneminde Yavuz
Selim’in yaptirmis oldugu tersanede, daha sonra III. Selim ve II. Mahmut savas ve ticaret
gemilerini yaptirmig ve tersaneyi ¢aga uygun bir konuma getirmistir.

IV. Murat’in (1623-1640) tahtta bulundugu yillar Izmit’te imar faaliyetlerinin arttig1 bir donem
oldu. Bizans’tan bu yana Izmit’te ilk saray bu dénemde yapildi. Abdliimecid’in baslattig
Abdiilaziz zamaninda tamamlanan Izmit Kasr1 Istanbul disinda ayakta kalabilen ender Osmanli
saraylarindandir. Kent IV. Murat’in 6limii ve 1766’da gegirdigi biiylik deprem nedeni ile
XIX.yiizyilla kadar bir durgunluk donemi yasamistir. XIX.yiizyildan itibaren tekrar gelismeye
baslamis, Abdiilmecid’in padisahligi doneminde izmit ile Istanbul arasinda gemi seferleri (1844)
diizenlemis, 1873’te de Haydarpasa- izmit demiryolu acilmistir.

1867°de Hiidavendigar vilayetine bagli bir sancak olan Kocaeli, kisa bir siire Istanbul vilayetine
baglanmis, I1. Abdiilhamid doneminde, bagimsiz bir sancak (mutasarriflik) durumuna getirilmistir
(1888). Bu dénemin ilk mutasarrifi Selim Sirr1 Pasa Izmit’te 5nemli baymdirlik etkinlikleri
gerceklestirmis, bugiin Izmit’in sembolii olan eski demiryolu kenarlarindaki ¢iarlar Sirr1 Pasa
zamaninda dikilmistir.
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XIX.ylizyilda biiytik bir goge sahne olan Kocaeli’ne, Kirim Savasi (1853-1856) sonrasi Tatarlar,
1855-1864 arasinda Cerkezler, 1877-1878 Osmanli-Rus Savasi sirasinda da Rumeli ve
Kafkasya’dan go¢ eden topluluklarin bir boliimii Kocaeli’nin ¢esitli yerlerine yerlestirilmistir.
I.Diinya Savasi’ndan sonra 20 Kasim 1918°de Ingilizler Kocaeli’ni isgal etmis, 27 Ekim 1920’de
Yunanlilara birakilmig, 27 Haziran 1921°de de isgalden kurtarilmistir. Cumhuriyetin ilanindan
sonra il konumuna getirilmis ve izmit ¢evresinin Osmanli topraklarina katilmasinda pay1 olan
Akcakoca’dan o6tiirli de buraya Kocaeli ismi verilmistir.

Kocaeli’nde giiniimiize gelebilen tarihi eserler arasinda; Ug Tiimiiliisler, Bekirdere’deki Bizans
Kilisesi, Bizans sur kalintilari, Ayios Pandeleimon Manastir ve Mezar Kalintilari, Nymphaion
(Anitsal Cesme) kalintilar1, Zeytinlik Hypogaeum, Tavsantepe-Kandira arasindaki Hypogaeler,
Turgut Mahallesi Mezar1, inbayir1 Sarnici, Ugtepeler’deki Roma Su Kemer kalintilar1, Seka Cami
arkasinda Agora kalintilari, Pag Mahallesi ile Bekirdere arasindaki Nekropol kalintilari, Orhan
Camisi (1333), Pertev Mehmet Pagsa Camisi (XV1ylizyil), Gebze’de Coban Mustafa Pasa
Kiilliyesi, Gebze Orhan Camisi, Mehmet Bey Camisi (Fevziye Camisi) (XVILylizyil), Mehmet Bey
Hamami (Orta hamam) (1560), Yeni Hamam (XVIIL.ylizy1l), Stileyman pasa Hamam
(XIV.ylizy1l), Kiigiik Hamam (XIX.ytlizy1l), Yukar1 Pazar Hamami (Dere Hamami) Yali hamami
(XIX.yiizyil), Misirlioglu Cesmesi (1713), Canfeda Kethuda Kadin Cesmesi (1827), Abdiilaziz Av
Kasr1 (XIX.yiizyil), II. Abdiilhamit’in tahta ¢ikisinin 25. y1ldontimii anisina Musa Kazim Bey
tarafindan yaptirilan izmit Saat Kulesi, Hereke’de I1.Wilhelm Evi, Gebze’de Hanibal Aniti,
Fransiz Cizit Papazlarinin yaptirdig1 Eski Fransiz Koleji (XIX.ytizy1l),Atatiirk Anit1 (1933), Saatci
Ali Efendi Konagi, Osman Hamdi Bey Evi olmak iizere Tiirk sivil mimari 6rneklerinden evler
bulunmaktadir.

4.2 MEVCUT.EKONOMIK.KOSULLAR.VE.GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Diinyanin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kiigiik kriz olgulari, beklendigi gibi 2008
ortalarinda ABD'de kiiresel bir mali krize donilismiis, nakit akisinin durmasi ile ticaretin en temel
dongiisii olan mal aligverisi minimum diizeye inmis, diinyada yasanan ekonomik mali krizin
etkisini lilkemizde de gdstermesi nedeni ile gayrimenkul alim satimlar1 zorunlu sebepler disinda
durma noktasina gelmistir. 2009 yilin1 kiiresel krizin golgesinde gegiren piyasalar 2010 yilinda da
zor bir siiregten gegerek, halen global krizin etkilerinin etkiledigi Tiirkiye piyasalarinin, 2011
yilinda da belirsizligin etkisinde kalarak dalgal: bir seyir izleyecegi beklenmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin herhangi bir sebeple satisa ¢ikarilmasi halinde; yeri, konumu,
imar durumu, banka binas1 olarak planlanmis ve isletiliyor olmasi, Kocaeli ilinin belirli marka
yapilarindan birisi olmasi, yakin g¢evresinin tesekkiil tarzi ve bodlgenin yiiksek ticari potansiyeli

dikkate alinarak taginmaza gelebilecek talebin yiiksek olacagi kanaatine varilmistir.
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4 3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tasinmazn hissesinin tam olmasi,
e Tasmmazin yasi,
e Tasinmazin banka binasi olarak planlanmis ve kullaniliyor olmasi

e Tasmnmazin Kocaeli 11 merkezinde, Ticari potansiyelin yiiksek oldugu Cumhuriyet
Caddesine cepheli konumda olmasi,

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu ( Ticari potansiyeli yiiksek isyerleri, Banka
Binalar1 ve Kamu binalari),

e Belediyenin sagladig altyapi olanaklarindan faydalanabilecek yer ve konumda
bulunmasi,

¢ Ulagim imkanlarimn kolay ve alternatifli olmas,
e Satis kabiliyeti, gibi hususlar tasinmazin degerini miispet ve menfi yonde etkileyen

faktorler olarak tespit edilmistir.

4.4-GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu 870 ada 48 parsel 284,80m? arsa yiizlglimiine sahiptir.
Parsel iizerinde 1Bodrum + zemin + 3 kattan olusan ve mevcutta banka binas: statiisiinde isletilen

yap1, 1318m? kullanim alanina sahiptir.
Yerinde yapilan tespitlere gore yapilarin mahal ézellikleri :

870 ada 48 parsel lizerinde konumlu "Betonarme Banka Hizmet Binasi" nitelikli taginmaz bitisik
nizamda insaa edilmis, ana girisi Cumhuriyet caddesinden olan, ikinci girisi (3.normal katta
bulunan Ozel islem béliimii i¢in) Naci Girginsoy sokak {izerinde 1 nolu pan1 numarasi ile yapilan
Bina toplam briit 1.318 m2 kullanim alanina sahip olup, Bodrum + zemin + 3 kattan
olugmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin dis cephesinde kismi olarak dis cephe sivasi ve kismi
olarak granit kaplamalidir. Onayli mimari projesinde; Tasinmaz Tiirkiye Halk Bankasinin 2 ayri

birimi tarafindan asagida belirtilen sekilde kullanilmaktadir:
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Izmit Sube: Degerlemesi yapilan tasinmazin tamamma yakini olan ve bodrum kattaki siginak
alani ile i¢ merdiven dahil edildigi Briit : 1260 m? kullanim alan1 olan; binanin biitiin katlarini (
sadece 3. normal katta 58m2 lik bolim Halk Yatinm A.S. tarafindan kullanilmaktadir.)
kullanmaktadir. bodrum katta 66m2 alana sahip siginak alani, arsiv, hol ve tiim binanin 1sitilmasin
saglayan ~55 m? biyikligiinde kalorifer dairesi, ana kasa ve kiralik kasanin bulundugu kasa
dairesi, normal kasinin bulundugu nakit yonetim boliimii ve 2adet i¢ merdiven ve asansor kovasi
boliimleri bulunmaktadir. Zemin katinda miisteri holli, servis alani, arka ofis alani(banko)
operasyon yetkilisi odasi, 3. normal kata direk c¢ikis1 saglayan ve ana giris ile baglantisi
bulunmayan asansor ve 2. i¢ merdiven, 2 adet wc ve cay ocagi ile kiiclik bir arsiv bolimii
bulunmaktadir. 1. normal kat dahilinde miidiir odasi, servis boliimii ile arka ofis (banko), i¢
merdiven, misteri holii, sistem odasi, 2 adet wc, 34m2 alanli tizeri acik olan teras ve 2. merdiven
ve asansor boliimleri bulunmaktadir. 2. normal kat dahilinde miisteri holii, servis alani, 2 adet wc,
i¢ merdiven ve 2. merdiven ile asansor boliimleri bulunmaktadir. Bodrum kattan itibaren 3. normal
kat haric biitiin kat alanlar1 Izmit Subesi tarafindan kullanilmaktadir. 3. normal kat dahilinde 58m2
lik ve tek cephesi bulunan, izmit subesinin icerisinden ve/veya 2. i¢ merdiven ve asansor ile
ulasim saglanabilen (Ozel islem béliimiinden) Halk Yatirrm A.S. tarafindan kullanilan tek bir
hacimli ve seans salonu bulunmakta olup bunun haricindeki diger alanlarin tamami ( bu kattaki wc
ve ortak alanlar ortak olarak kullanilmaktadir.) Izmit subesi tarafindan ozel islem (emekli
odemeleri) alanmi olarak kullanilmakta olup miisteri holii, arka ofis(banko), wc ve ¢ay ocagina
sahiptir. Katlarin tamaminda merdiven ve miisteri hollerinin zemin désemelerinde granit, ofis,
miidiir ve operasyon yetkilisi odalarinda laminant parke, diger 1slak alanlarda seramik ve fayans
kullanilmistir. Tavanlar1 aydinlatma armatiirli asma tavandir. Tasinmazin pencerelerinde

aliminyum dograma kullanilmistir. Duvarlar ise su bazli plastik boyalidir.

Halk Yatirinm A.S., degerlemesi yapilan taginmazin 3. normal ve son katinda bulunan katin dogu
tarafinda ve 58m2 lik alana sahip tek bir hacimli seans boliimiidiir. Bahse konu boéliime ulasim
banka subesi igerisinden ve 6zel islem salonundan saglanabilmektedir. Zemin ddsemesinde
laminant parke, tavanlarda aydmlatmali asma tavan ve duvarlarda plastik boya kullanilmistir.

Binada 1 adet asans6r bulunmaktadir.
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4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ
ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul mahallinde

yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kalorifer (Merkezi Sistem)
Klima Sistemi : Mevcut

Asansor : 2 adet

Yangin Merdiveni : Var (Harici)

Kapal1 Garaj Yok

Kapali Devre Kamera Sistemi: Var

Jenerator . Var

4-7 TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik ozelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul mahallinde
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmigtir. Gayrimenkuliin teknik donaniminin yapinin

miitemmim ciizii oldugu kabulii ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

4-8. DEGERLEME _ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Ulkemizde kabul gdérmiis olan ii¢ farkli degerleme ydntemi kullanilmaktadir. Bu ydntemler
“Piyasa Degeri Yaklagim1”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasimi” yontemleridir. Bu yontemler i¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida

verilmektedir.
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4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat: ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlar analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek
icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.
Karsilagtirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira g¢arpam
kullanilarak degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degeri hesaplanir.

4.8.3.Malivet olusumlar1 analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa

veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi

kabul edilir.
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4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda,konu tasinmaza emsal teskil edecek yeterli sayida satiik ve Kkiralhik

yer olmasi, arsa emsallerinin ise bulunmamasi nedeniyle ¢’Maliyet Olusumlar1 Analizi®’

yontemi kullamlmamstir.

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimi

4.10.1-Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

. Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.

1-

( Birlesmis Emlakgilar Dernegi: Unal Emre : 0 262 324 22 01)

Degerlemeye esas tasinmazin 440m. Kuzeybatisinda Inonii Caddesi iizerinde ve caddenin
ticari hareketliliginin azaldig1r bir konumda zemin ve asma kath toplam 220m2 alanh
lokasyonu degerlenen tasinmazdan diisiik olan diikkan 1.100.000TL. Bedelle satisa arz
edilmistir. 5000.TL/M2

(Hayal Kartal : 0 537 379 49 44)

Degerlemeye esas tasinmazin 550m. dogusunda Istiklal Caddesi iizerinde ve caddenin
ticari hareketliliginin azaldig1 bir konumda bodrum, zemin ve asma katli toplam 253m2
alanli lokasyonu degerlenen tasinmazdan diisiik olan diikkan 1.775.000TL. Bedelle satisa
arz edilmistir. 7000.TL/M2

( Taner Dogan : 0 532 658 00 40)

Degerlemeye esas tasinmazin 2.3km. dogusunda Rafet Karacan Bulvari iizerinde ve
perakende ticareti diisiik olan ancak tabela degeri olan bir konumda bodrum, zemin ve 3
kath toplam 1.000m2 alanli lokasyonu degerlenen tasinmazdan diisiik olan yeni yapili
komple bina 2.700.000TL. Bedelle satiga arz edilmistir. 2700.TL/M2

(Eskidji Izmit :Taner Akkurt: 0 262 325 80 80)

Degerlemeye esas tasinmazin 3km. dogusunda Demokrasi Bulvar iizerinde ve perakende
ticareti diisiik olan ancak tabela degeri olan bir konumda bodrum, zemin ve 2 katli toplam
1.922m2 alanh lokasyonu degerlenen tasinmazdan diigiik olan yeni yapili komple bina
5.500.000TL. Bedelle satisa arz edilmistir. 2861. TL/M2

Degerlemeye esas tasinmazin bulundugu bolgede benzer 6zelliklere sahip herhangi bir
kiraya arz edilmis bina bulunmamaktadir. Ancak tasinmazin hemen dogu tarafinda bulunan
ve b+z+1 normal kath yaklasik 1.500m2 alana sahip Collezione ve Flo magazalarin
bulundugu binanin 70.000TL. toplam bedelle kirada oldugu bilgisi edinilmistir. (47
TL/m2/ay) Binanin zemin katinin 500m2 olmasi nedeniyle kira kabiliyeti yiiksektir.
Tasimmazin 70m. dogusunda konumlu HSBC Izmit Subesi olarak kullanilan, b+z+3 normal
katli her kati 217m2 olan toplam 1.085m2 alanli banka binast 2005 yilindan itibaren
13.000Euro/ay=32.000TL/ay bedelle kirada oldugu bilgisi edinilmistir. (30 TL/m2/ay)
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4.10.2- Pivasa Degeri Yaklasimimma Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandigr bolgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda; ana
gayrimenkuliin bulundugu bolgede bina bazinda birim satis degerleri  3000-7000 TL/m?,
araligindadir. Emsallerde, zemin kat birim degerine gore;bodrum katlarin, zemin katin
1/3’4, 2 ve daha yukar katlarin ise zemin katin %4’ oraninda degerli oldugu
ongoriilerek yapilan hesaplamalar sonucunda zemin kat birim degerlerinin 6.500-
11.000.-TL/m2,araliginda oldugu gorilmiistiir. Taginmazin, emsallere gére daha merkezi
konumda yer almasi, 6zel amaca uygun sekilde ve yiiksek kalitede inga edilmis, kat irtifaki tesis
edilmemis ana gayrimenkul niteligine sahip bulunmasi, konumunun ticari hareketliligin daha
yogunluklu oldugu bir bolgede olmasi gibi faktorler géz Oniine alinarak degerlemeye konu
tasinmazin zemin kati yaklasik 13.000,- TL/m?/ay, diger katlar 3.250-4.250 TL/m2
birim satis degeri lizerinden degerlendirilerek, tagmmazin 7.400.000 TL bedelle

satilabilecegi kanaatine varilmigtir.

870 ADA 48 PARSEL
ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL
1318 5600 7.380.800

4.11- Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi Yaklasimi

4.11.1- Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi Yontemi kullanilarak, s6z konusu tasimmazin konu
olabilecegi kira bedelinin bolge icin belirlenen kapitalizasyon oraniyla indirgenmesi
suretiyle nihai deger hesaplanmas1 amacina ulasilmistir. Elde edilen emsallerde, zemin kat
birim kira degerinin yaklasik ortalama 70-90,- TL/m?/ Ay, diger katlarmm ise 20-30
TL/m2/ay birim Kkira degeri araliginda oldugu saptanmistir.Konu tasinmazmn 4.11.-1
maddesinde belirtilen olumlu faktorler dikkate alinarak zemin katin 100 TL/m2/ay ,diger
katlarin ise 25-30 TL/m2/ay tlizerinden hesaplanarak,1318 m2 alana sahip Halk Bankasi
Izmit Binasmin toplam 55.000,-TL/Ay bedelle kiralamaya konu olabilecegi tespit
edilmistir. Bu birim kira bedeli esas alinarak gelir yontemi ¢ergevesinde yapilan

hesaplamalar asagida sunulmustur.
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4.11.2-Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Bu yontemde yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen bilgilere
dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa kosullarina gére
makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu tasinmaz Ornekleri ile degerleme konusu
tasinmazlarin ayni bolgede yer aldigi, benzer ticari kullanima miisait, benzer imar

durumuna ve gelisme trendine sahip olduklari kabul edilmistir.

GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 1318
AYLIK KIRA BEDELI, TL 55.000
YILLIK KiRA BEDELI,TL 664.000
KAPITILIZASYON ORANI 0.09
TASINMAZIN DEGERI, TL 7.380.000

4.12- Gayvrimenkul ve Buna Baghh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tamaminin miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.’ye aittir. Ilgili tapu miidiirliigii ve belediyede yapilan incelemelerde Betonarme Banka
Hizmet Binas1 ve miistemilati olarak planlandigi ve isletilmesine dair yasal evraklarmin tam
oldugu tespit edilmistir.Mevcut durumda Halkbank Izmit Subesi olarak kullanilmaktadir.

4.13- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu bolge, bolge icerisindeki konumu, cevrenin tesekkiil tarzi, dahili
planlamasi , parselin ticari imarli olmasi vb. dikkate alindiginda mevcut planlama seklinin (Banka
Subesi) uygunlugu diisiiniilmektedir.

4.14- Miisterek Veva Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda “’Betonarme Banka Hizmet Binas1’’ olarak cins
tashihi yapilmistir. Tasinmaz tek bir bagimsiz boliimden olugsmus herhangi bir boliinmiis bagimsiz

boliim igermemektedir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE DEGER TESPITi:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller igin
“Piyasa Degeri Yaklasimi1”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi” yontemleri ile nihai sonuca
ulasilmstir.

S6z konusu tasinmazin degeri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 7.400.000,-TL  Gelir
Yontemi ile ise 7.300.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen degerin
birbiriyle uyumlastirilarak tespit edilen 7.400.000,-TL degerin mevcut deger olarak alinmasinin

uygun oldugu kanaatine varilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZi VE DEGER TESPIiTi
Kocaeli 1li, Izmit ilcesi, Omer aga Mahallesi, 870 Ada, 48 Parselde kayitli “’Betonarme Banka

Hizmet Binas1” vasifli gayrimenkuliin degerlemesinde;

Ilgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi
ve belgelerden istifade edilmistir.

Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1s18inda bugiine
kadar yapmis oldugumuz degerleme c¢aligmalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de
istifade edilmistir

Parsel {izerinde yer alan ve halihazirda komple satilik ve kiralik bina, diikkkan ve isyeri olarak
kullanilan alanlarin giincel getirileri farkli degerleme yontemleri icerisinde degerlendirilmistir.
Parsel iizerinde yer alan yapilarin yipranma oranlarimin belirlenmesinde 02.12.1982 giin ve 17886
sayili Resmi Gazete’de yaymlanan asmma paylarma iligkin oranlar1 gosteren cetvelden
yararlanilmistir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE NEDENLERi

Asgari bilgilerin hepsi degerleme raporunda verilmistir..

5.3-GAYRIMENKUL iLE ILGIiLi YASAL iZiN VE GEREKLILIKLER HAKKINDA

GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul tadilata ugrayarak Banka Binasi seklinde planlanmistir.

Dolayisiyla onayli mimari projesi, imar durum belgesi ve yapi ruhsati belgelerindeki durumu

dikkate alinarak degerleme yapilmistir.
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5.4-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGELIiN BULUNUP
BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

31 Aralik 2009/ 27449 tarth ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR TEBLIGINDE
DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR TEBLIG (SERI: VI, NO: 26) ‘in 9 Maddesinin m

bendi “ Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve dnemli 6lcilide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina,
arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul {izerindeki haklar
dahil edebilirler...” seklindedir. Degerlemeye konu tasinmaz iizerinde ipotek ve takyidat

olmadigindan, GYO portfoyline alinmasinda yasal bir engel yoktur.

5.5-KDV ORANI
Gayrimenkuliin degeri KDV harig pesin satis bedeli ve aylik kira bedeli olarak belirtilmistir.

“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden istisnadir.
Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayitli bulunan gayrimenkullerin satis1 katma deger
vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hilkmii geregince, degerleme
konusu tasinmazin maliki Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi oldugundan, satis

halinde KDV’ye tabidir.

BOLUM6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara
katiliyorum.Konu tasinmazin Halkbank GYO portfoyline ayni sermaye olarak

konulmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkiimlerine gore sakinca bulunmamaktadir.

6.1. NiIHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu
bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan
edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu,
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi pazar ile olan irtibati, insa
tarzlari, insas1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve is¢iliklerin cins ve kaliteleri, dahili

taksimat ve kullanighlik durumlari, konfor dereceleri, yiizolgiimleri, g¢evredeki diger
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gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet

digliriici  miispet menfi tim faktdrler g6z Oniinde bulundurularak; gayrimenkul
degerlendirmesinde kabul gormiis olan ‘‘Karsilastirilabilir Satis Ornekleri(Piyasa Degeri)
Yaklasimi’” analiz edilerek gayrimenkuliin degeri hesaplanmustir.

Tim bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz
kanaatler ve yapilan kabuller dogrultusunda; Miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’ye ait, tapu kiitiigiinde Ankara ili, izmit Ilcesi, Omeraga Mabhallesi, 870 ada 48 parsel
iizerinde yer alan ‘’Betonerme Banka Hizmet Binasi’ vasifli tasinmaza;

SATIS DEGERI TAKDIRI

RAYIC DEGER

870 ADA 48 PARSEL ALAN,M2 KDV KDV DAHIL | KDV
HARIC,DEGER/TL DEGER/TL HARICi,DEGER/USD

HALK BANK IZMIT | 1318 7.400.000 8.732.000 4.000.000

SUBESI

TOPLAM DEGER=7.400.000.TL/4.000.000$

Degerleme konusu tasinmazin KDV Hari¢c toplam degeri; 7.400.000.-TL
(YediMilyonDértYiizBin Tiirk Lirasi) olarak satis degeri takdir edilmistir
10.12.2011 Tarihli TCMB $ Déviz Kuru:1.85.TL

KiRA DEGERI TAKDIiRIi
KiRA DEGERI
870 ADA 48 PARSEL ALAN,M2 KiRA BEDELI TL/AY | KiRA BEDELI TL/YIL | KiRA BEDELI
USD/YIL
HALK BANK izZMIiT | 1260 52.565 630.780 340.962
SUBESI
HALK YATIRIM 58 2435 29.220 15.794

TOPLAM YILIK KiRA DEGERI=660.000.TL/356.936.USD

Sigorta Bedeli:
* 1318 m2 x 695 TL/m2 :916.010-TL_(DokuzY#izOnAltiBinOnTiirkLirast1)

* Sigorta bedeli hesaplanirken; 2012 yil1 4B yap1 sinifina ait Bayindirlik Bakanligi birim
fiyatlar1 dikkate alinmistir.

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Dogan OZAYDIN Nazan YONCA
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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EKLER

-Onayli Tapu Kayit Ornegi,
-Mimari Proje (Kat Planlar),
-Yap1 ruhsati Belgeleri,
-Imar durumu,

-Turizm isletme Belgesi,
-Fotograflar,

-Lisans Fotokopileri,
-Ozgegmisler.

EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul fle Tlgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Calismalar
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Kocaeli ili, Izmit Ilgesi, Omeraga Mahallesi, Hiirriyet Cad. Mevkii 870
Ada, 48 Parsel No’lu “Betonerme Banka Hizmet Binas1” vasifli tasinmazin son 3 yil igerisinde
sirketimiz tarafindan yapilmis degerleme calismas1 bulunmamaktadir.
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RESIMLER

ANA GAYRIMENKULUN DIS CEPHE FOTOGRAFLARI

TASINMAZIN CEVRESINDEN GORUNUMLER
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TADIL AT PROJE KAPAGI VE PROJEDEKI SONIMAR DURUMBELGESI

BODRUMKAT PLANI
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Nazan YONCA
Sehir ve Bolge Plancisi

Gorevi : Yonetim Kurulu Uyesi - Sorumlu Degerleme Uzmani

KIiSISEL BILGILER

Dogum Tarihi : 24.07.1952
Medeni Hali  : Evli

e-mail : adim@adimgd.com.tr
MESLEKI TECRUBESI
2009 -...... : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Yénetim Kurulu Uyesi - Sorumlu Degerleme Uzmani
2005-2006 : Bahar / 2006-2007 Giiz Dénemi Baskent Universitesi Giizel Sanatlar Birimi
Yar1 Zamanli Ogretim Gorevlisi
1989-2003 : Tiirkiye Kalkinma Bankas1
Kidemli Uzman
1977-1989 : Turizm Bankasi
Sehir Plancisi
1976-1977 : T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1
Sehir Plancisi
1976-1976 : T.C. Milli Savunma Bakanlig

Sehir Plancisi

EGITIiM BIiLGILERI

1971-1976 : Orta Dogu Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi

Sehir ve Bolge Planlama

1967-1970 : Cumhuriyet Lisesi
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Dogan OZAYDIN
Harita Miihendisi

Gorevi : Sirket Ortagt - Sorumlu Degerleme Uzmani
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KIiSISEL BILGILER

Dogum Tarihi : 07.02.1949
Medeni Hali  : Evli

e-mail : adim@adimgd.com.tr
MESLEKI TECRUBESI
2011-...... : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sirket Ortagi - Sorumlu Degerleme Uzmani

2008-2010 : Kiiresel Harita Ins. Trz. Miih. Tic. A.S.
Yonetim Kurulu Bagkani

2005-2008 : Jeo TEK Sirketler Grubu

Yonetim Kurulu Bagkan1 — Proje Yoneticisi - Proje Midiirti

1997-1998 : Kalkinma Bankasi
Proje Yoneticisi

1974-1997 : Harita Genel Komutanligi

Proje Yoneticisi — Sb Miidiirii — Jeodezi Dai. Bsk.

EGITiM BIiLGILERI

1970-1973 : Harita Genel Komutanlig1 Harita Yiiksek Okul Komutanligi

1966-1970 : Kara Harp Okulu
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