BaVEKTOR

Gayrimenkul Degerleme A.S
J - | N

TASINMAZ
DEGERLEME
RAPORU

MIHALK

HALK GYO A.S.

KOCAELI
iZMIT-OMERAGA
870 ADA-48 PARSEL
2013 _300_29 REVIZYON
“"BETONARME BANKA HIZMET
BINASI”

HALKBANK KOCAELI SUBE BINASI



O s (=]
mVEKTOR KOCAELI SB. ({IHALK

iCINDEKILER

1. 27 Y2012 30 74 =5 1 A
2. YN T0) o = (e I o TR
3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICE BILGILER ..uuuuuiieeiiieeiiiieseeeeeeeestiieeeeeeeeessaaaeseeeessessasanseeeseeesssaannnas
4. GENEL ANALIZ VE VERILER ,..cuiiiiiiiiittiii ittt
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER ......cuuviiiivinieiiiineeiinineeeenns
4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE

YN NN QA =1 (=
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER ... ...tieeeeeeeeeiieeeeeeeeeeeeee e e e e e eeeeeaieeenaeeees 14
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU, .uvuiiiiitinieeiiiieeeeeie e ettt e eeseteseseebaessseaansessaasnsessssansssssrnessesnnnns 14
5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI VE OZELLIKLERI....cuuiituieitnieitieiieeie e et e et e et e e st e e st s s st s s st s esansesansasanaes 14
5.2.1.  GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI ...ecvvvuiiiiieiiieeeiiee e et e e e e e e e e e e eaaaa s 15
T o 4 £ = I 0 4 = I | I =2 N 15
5.2.3.  GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI ...uuuuiiiittieiiiti ettt eeittieeeeeisessestnsessatansessasaessessnsessssnnsesees 15
5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI ...uuiiittiiitiieii ettt et e e et e e et e et e e s s s st s s st s e st s e s s ananaes 16
5.3.1.  TAPU INCELEMELERI.....iiittuutiiitt e etitt s e ettt e ettt e e et et e e et e b e e e seab e e s ee b e e saa b s eesaban s e s aabasesenbnsesssrnnsenees 16
5.3.1. 1. TAPU KAYITLARI ...tttttuteetettsetesteteesssasesestassesesasesss s sese st seseseasessstasesestnseesssenseststnsesestnseessrneerees 16
5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR ....ccuvvuuiiieeeeireerriiieeeeeeeeeessrineseeeesseesssnnnnns 16
5.3.2.  BELEDIYE INCELEMESI ..uuiiiuuiiittiiittieiteeite et e et e et e e et s e st e e st e e st s e e b e s e b e s st e s ab s e aaseaassansaanssanneees 16
ST T T 11 Y~ 5 10 [ TR 16
5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMEST ...cvvuiitnieieiieieeeitieiteeiisetteestsesasesanees e 16
5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR............. 17
5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI ...ocivniiieiieiiieiteeiee e e eeineeinananaees s 17
5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIM.......covvvviiieeiiieiiieiiiieee e 17
5.4. DEGERLEMEST YAPILAN PROJE......ceiuiiuiiiiiiiiiti ittt sttt bbb 17
6. DEGERLEME GALISMALARI ... ceeiteetttie e e e eeeeeeetaa e s e eeesesesabaa e sseeesesesabaa e sesessssssabaanssseesssesaraanseeeernes 18
6.1. DEGERLEME GCELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER.......ccciiiiiiiiiiiiiiin i 18
6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER......uuuiiiiiiiieetttinseeeeeseessssissseessssssssansssessssssssanseeeseeens 18
6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER ............ e [T s 18
6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE BUNLARIN

KULLANILMA NEDENLERI ..ottt 19
6.5. DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMAST VE BULGULARI ......ccvviiiiiiiiiritisic st 19
6.6. Sy SR DT =] = N A 1 =] = 1 1 N 20
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI.....ccocciiiiiiiiiiiiiiii i 20
6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITI ciivuuiiiiitiiiiiiieieiite i e et e ettt s e ettt s e seabeeeseaa s e s satanssseannsessenans 21
6.6.3.  GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITT 1evvrtrutieeetteeeeee e e e e ettt e e e e e ettt e e e e e e ettt e e e e e e e e e e eeeeeeees 21
6.7. TN =] ST Y NN I 74 21
6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI......c.ccooiiiiiiiiniiisce, 21
6.9. BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE

ULASILAN SONUGLAR ....cuttttntteeettetetttissseesttesssse s sseesetasassassaeesteesaaaa s seeesssesassaansseeessessssansseeaseees 21
6.10.  EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI ...iiiiiiiiiiiie ettt e et e e st e et et s e s et e e s eaa e e e senans 21
6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI ...covvvviiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 21
6.12.  HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY

ORANLARI ...t e ettt ettt et et e ettt e ettt e et eee et a e ee et eat e ee et et e ee e e e eeeeea e eeeee e eeeea e eeetea e eeeta i raaraaaae 21
7. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMEST ...vvviiiiiiiiiiiiiiiiiieee e e ettt e e e ettt e e e e e e s s aaraannee e e 22
7.1 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA

IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ AGIKLAMAST.....uuuuuiieieiiiettiiieseeeeserestsieesesssesssssnnseessssssssnes 22
7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI .......... 22
7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN

iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS.............. 22
7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE

ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI

HAKKINDA GORUS .. .oiiiieiiiie i ee ettt e e e ettt e e e e e e e e e e e b e e e e e e e e e e s ab e e e e e e s eeeaab e eeeeseesssrbannseeeeees 22
8. =10 VLR 22
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLEST ...uvvviiiiiiiiiiiiiiie e eeiteie e e eeiitven e e e e e e eines 22
8.2. NIHAL DEGER TAKDIRI. .. etttte ettt ettt ettt e ettt ettt e e e ettt e e et e e e e ettt e e e e e e et e e e e eeaeeen 22
8.2.1.  SATIS DEGERT TAKDIRI ...iiiiiitittiiiiie ettt e e ettt e e e e e e ettt e e e e e e e e bbbt et e e e eesssasbbbeaeaeeeeessaanes 22
8.2.2.  KIRA BEDELL TAKDIRI...ttttuttttete et ettt ettt et et e e et et e ettt e e e e e et e e e et et eeeeateeeean e e eeesneneeeenes 23
8.2.3.  SIGORTA DEGERI TAKDIRI ....oieeeeiee et 23

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mh. Aytasi Sok. No:4

Tepeiisti/Umraniye/ISTANBUL 2 2013_300_029_REV.



"mVEKTOR

KOCAELI SB. HIHALK

1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPIT EDILEN DEGER

Betonarme Banka Hizmet Binasi. Portfoyde “bina” olarak
yer almasi uygundur.

Istanbul ili, izmit ilcesi, Omeraga Mahallesi, 13 pafta,
870 ada, 48 parselde yer alan betonarme banka hizmet
binasi

Dederleme konusu parsel; 16.02.2007 tasdik tarihli
1/1000 olgekli Saraybahce Uygulama Imar Planinda
bitisik nizam, 4 kath, ticaret alaninda (MIA-1)
kalmaktadir.

Deder tespitinde “Emsal Karsilastirma” ve “Gelir”
yontemleri kullaniimistir.

(KDV haric) 8.100.000.- TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mh. Aytasi Sok. No:4
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2. RAPOR BILGILERI
REViIZYON TARIHI VE GEREKGESI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME BiTiS TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

REVizYON

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKiN BiLGi

: 15.09.2014

Sermaye Piyasasi Kurulunun, 03.09.2014 tarih,
12233903-340.99-827 sayili yazisina istinaden
revizyon yapilmis olup, deder tespitine iliskin yeni bir
calisma yapilmamistir.

1 25.12.2013

: 2013_300_29

: 20.12.2013

:11.11.2013

: 2013_300_11...30 arahdi

= Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri

kapsaminda GYO portféyl igin hazirlanmistir.
02.08.2007 tarih 26601 sayili resmi gazetede
yayimlanan Seri :VIII, No:53 "Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebligde
Dedisiklik Yapilmasina Dair Teblig"i ve

20/7/2007 tarih ve 27/781 sayil Kurul kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken

Asgari Hususlar” gercevesinde dizenlenmistir.

: Is bu degerleme raporunun amaci; Kocaeli ili, izmit

Ilcesi, Omeraga Mahallesi, 13 pafta, 870 ada, 48
parsel numarasinda kayitli betonarme banka hizmet
binasi nitelikli tasinmazin deder tespitidir.

NAZEN TOMEN

SPK Lisans No: 400645
Yik.Mimar

Dederleme Uzmani

Mehmet Emin KIZILBOGA
_SPK Lisans No: 401040
Isletmeci/Kontrol6r

* Mustafa NURAL

SPK Lisans No:400604
Harita Mihendisi / Genel Midur Yardimcisi

Dederleme konusu tasinmaz igin 20.12.2010 tarihinde
2010_300_05_10 no.lu degerleme raporu hazirlanmis
olup deger; KDV harig; 6.550.000-TL
(Altimilyonbegylzellibin Turk Lirasi) olarak takdir
edilmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mh. Aytasi Sok. No:4
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, no:4
Tepeistii/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi, Ertugrulgazi
Sokak, No:1, Yukar Dudullu/Umraniye/ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporunun kapsami Raporda
detaylart  verilen tasinmazin  gilincel piyasa
dederinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati
geregince, dederleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" gercevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, Mdusteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mh. Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

KOCAELI ILi

Kocaeli, 1,5 milyonu askin nifusu, 12 ilcesi, 1’ i

buytksehir, 12’si Ilce belediyesi olmak izere KOCAEUIDAR‘SKL:::::IM -
toplam 13 belediyesi, 243 kdéyu ve km2' ye
disen 445 kisilik ntfus yodgunlugu ile Glkemizin
onemli illerinden biridir.

Avrupa’yt - Anadolu (zerinden Ortadogu’ya
baglayan gecis koridorunu olusturan ilimiz, Turk
imalat sanayi Uretimine yapmis oldugu yaklasik
%13’ Iik Uretim katkisi ile Istanbul’dan sonra
gelen en buylk ili konumundadir.

Blinyesinde barindirdigi 400 adet 1. sinif ve
yaklasik 7000 adet 2. ve 3. sinif Gayri Sihhi
Miessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, Iki
Universitesi, TUBITAK - Marmara Arastirma
Merkezi ve TUSSIDE - Tiirkiye Sanayi Sevk ve
Idare Enstitiisi ile bir Bilim Kenti olan Kocaeli,
kurulan ve kurulus calismalari devam eden 16 adet OSB’ si ve 4 adet teknoparki ile Ulke Sanayii‘nin
Baskenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru hizla ilerlemektedir.

Kocaeli, istanbul Metropoliine olan yakinhgi, Dogal Limani (izmit Kérfezi), Orman varli§i, kara,
deniz ve demiryolu ulasiminda sagladigi ciddi avantajlar nedeniyle bitin dénemlerde 6nemli bir
cazibe merkezi olmustur.

Kocaeli ili, “Sanayi Kenti” ve “Bilim Kenti” olma vizyonu yaninda “Kartepe Dag Turizm Merkezi
Projesi”nin tamamlanmasiyla “Turizm Kenti” olma vizyonuna da sahiptir

Kocaeli, 2001 yilinda saglamis oldudu 9.1 Milyar TL’ lik GSYIH’ si ve Turkiye GSYIH’ si icindeki %
5.1’ lik payi ile 4. sirada, kisi basina GSYIH bakimindan ise iller arasinda 1. gelisme hizi bakimindan
da % 61.7' lik gelisme hizi ile iller arasinda yine 1. sirada yer almaktadir.

Cografi Durum

Kocaeli'nin dogu ve Uneydogusunda Sakarya

K KARADENIZ PAZARBAS! BR N ) g g : ydog © Y_:
A glineyinde Bursa, batisinda Istanbul ve Yalova illeri,
B@D Izmit Kérfezi, Marmara Denizi, kuzeyinde ise

Karadeniz ile cevrilidir. Ilimizin y(zélcimi 3.418
km2‘dir.

Sakarya Irmadinin  bati  kiyisindan baslayarak
Pamukova ve Iznik Gélinin kuzeyinden Bozburun’a
kadar uzanan Samanli Daglar, Izmit, Sapanca ve
N Adapazarn c¢okintd alanina hakim bir konumdadir.
Baslica ovalari Kocaeli kenti ile Sapanca Golu arasinda
uzanan duzlikler ile Dilovasi’ dir. Bir peneplen olan
Kocaeli Yarimadasinin il sinirlan iginde kalan bélimu
dalgali duzluklerden olusur.

MARMARA

DENIZI

flimizde iklim Yapisi, Kérfez kiyilar ile Karadeniz
kiyisinda iliman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hikim strmektedir. Bu 6zelligiyle Akdeniz

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh. Aytasi Sok. No:4
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iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gegis olusturdudu séylenebilir. Il merkezinde yazlar sicak ve
az yadish, kislar yagisli, zaman zaman karli ve soguk geger. Ozel Konumu nedeniyle Kocaeli'nin
Karadeniz’ e bakan kiyilari ile Izmit Kérfezine bakan kiyilarinin iklimi arasinda bazi farkliliklar géze
carpar. Samanh dadlarinin Kérfez’'e bakan yamacglarinda iklim Karadeniz kiyilarina benzer. Yadis
miktar da bu kesimde farkhdir. Rizgarlar kisin kuzey ve kuzeydodudan, yazlan ise kuzeydogudan
eser.

Kocaeli'nin bitki o6rtusi, kiyisiyla dadghk alanlar arasinda onemli farkliliklar gOstermektedir.
Kuzeyden glineye dogru gidildikge Karadeniz'e 6zgu bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitki 6rtiist
almaya baslar. Samanl daglan ile Karadeniz kiyisi arasindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla
kaphdir. Bu ormanlar daha cok kayindan olusur. Bazi kesimlerde kayina giirgen, kestane, mese de
karisir. Samanli dadlarinin yiiksek kesimleri igne yapraklilarla értilidir. izmit Kérfezinin kuzey ve
dogusunda Akdeniz iklimine 6zglu makilere rastlanir.

Maden varhi§i bakimindan Ilimizde, bakir, kursun, cinko, barit, civa, ¢imento hammaddeleri,
dolomit, kuvarsit ve mermer gibi maden yataklar bulunmaktadir.

Kocaeli’'nin Baskent Ankara’ ya olan uzakh§i 342 km, Istanbul ili’ ne olan uzakhgi ise 111 km’ dir.
Tirkiye’nin en dogusu olan Igdir ili'ne (Dilucu Sinir Kapisi) uzakhgr 1.404 km, en batisi Edirne Ili'ne
ise (Kapikule Sinir Kapisi) olan uzakhgi 341 km’ dir.

izMmiT iLCESi

Cografi Konumu: izmit; Asya ve Avrupa'yl birbirine baglayan Marmara Denizi'nin ve Marmara
Bolgesi’'nin dogusunda yer alan bir sehirdir. Kuzeyde Karadeniz, doguda Sakarya, giineyde Bursa,
batida Yalova ve Istanbul illeri yer almaktadir. 2009 niifus sayimina gére 1.522.926 kisi, km?2'ye
disen nifus sayisi 398 kisidir. Kara, demir, deniz ve hava yolu ulasimlar ile Turkiye'nin en dnemli
gecis noktalarindan biridir.

Izmit Ilce’sine bagh mahalleler; 28 Haziran, Akcakoca, Bekirdere, Cedit, Cumhuriyet, Gukurbag,
Dogan, Erenler, Fatih, Gliltepe, Gultepe Fatih, Gindogdu, Hacihasan, Hacihizir, Hatipkdy, Kadikdy,
Karabas, Kemalpasa, Kocatepe, Kozluk, Kérfez, M.Ali Pasa, Malta, Orhan, Omerada, Sanayi,
Serdar, Sirintepe, Terzi Bayirn, Tepecik, Tavsantepe, Turgut, Topgular, Veliahmet, Yahyakaptan,
Yeni, Yenidogan, Yenisehir, Yesilova, Zabitan.

Kendi adini tasiyan kérfezin dogu yaninda yer alan ve Kocaeli ilinin merkez ilgesi olan izmit, bir kiyi
kentidir. Topografya kosullari, kenti birbirine benzemeyen iki buytuk kisma ayirmaktadir. Birinci
kisim, meyilli yamaclar Uzerinde dar ve yokuslu sokaklarin bulundugu ve genellikle eski
mahallelerin yer aldidi kesim; ikinci kisim ise, dizlik alana yayilmis blylik binalarin bulundugu,
kara ve demiryolunun iginden gectigi, aktif is merkezlerinin yer aldigi alanlardir. Diger bir 6nemli
konu ise, kentin 1. derece deprem bdlgesi olmasidir. Tim bu jeolojik ve topografik o6zellikler,
yadislarla birlikte heyelan riskini arttirma 6zelligine sahiptir.

Niifus: Kocaeli, biiyiik bir metropoldiir. Kocaeli ilinin merkezi olan izmit'in nifusu 2011 Adrese
Dayal Nufus Kayit Sistemi verilerine gore 322.588 kisidir.

Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Yapi: izmit, (ilke imalat sanayinde en gelismis 1.inci sehirdir.
Birgok biyik firmanin fabrikalari, bu sehirde bulunmaktadir. izmit ekonomisinin tamamina yakini
sanayiye dayalidir. Istanbul gibi biyik bir ticaret merkezine yakin bir konumda olup, transit
karayolu tasimacihidina imkan vermektedir. 5 devlet limani, 43 0zel iskele ile deniz yolu
tasimaciliginda 6nemli bir yere sahiptir.

Izmit e ayn bir ekonomik potansiyel kazandiran Seka Kagit Fabrikasi da oldukca eskidir (1934). Bu
fabrika ile 6nce dokuma ve orman Urlnleri etrafinda olusan endustri kompleksi daha sonra Petrol
Ofisi (1941), Tupras (1960) ve Petkim (1965) in kurulmasiyla petrol Grlnleri etrafinda gelismis;
son yillarda da organik kimya, metal, gida, ilag, glibre, boya ve tersane endistrilerine ydnelerek
cok gesitlilik kazanmistir.

Ulagim: izmit Kérfezi'nin civarina yerlesmis olan Izmit, hem Karadeniz’e hem de Marmara’ya yani
iki denize acilimi olan bir sehirdir. Deniz ulasimi agisindan Glkenin en yogun merkezlerinden biridir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mh. Aytasi Sok. No:4
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Sehrin kiyisinda bulunan iki blylk liman (Derince ve Yarimca) yani sira 34 6zel iskele ile deniz
ulasimi yapilmaktadir. Sehir, ilkenin demiryolu ve karayolu baglantilari agisindan énemli yerlerden
biridir. Ortadogu ve Asya, karayolu ve demiryolu baglantilari da bu sehirden gecer.

Ulagim olarak Izmit, bircok karayolunun kesistigi noktada bulunmakta ve deniz ulasimi yogun bir
sekilde devam etmektedir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009-2010-2011-2012 vyil, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar édnemli
belirleyiciler olmustur. Kiresel kriz slresince basta ABD ve Avro Bdlgesi Ulkelerinde uygulanan
eszamanli parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle krizin daha da
derinlesmesi engellenmistir Bu slirecte gelismis Ulkelerde glven gdstergeleri iyilesmis, reel
ekonomik gdéstergelerde imh bir toparlanma baslamis, Avro Bélgesinde sorunlu Ullkelerin kamu
finansman maliyetleri azalmis ve parasal aktarim mekanizmasindaki aksakliklar kismen asiimistir.
Gelismis ekonomilerde yasanan ilimli toparlanmanin yaninda parasal genisleme sonucu olusan
likidite bollugu, risk istahini artirmis ve gelismekte olan ekonomilere giden sermaye akimlari
artmistir.

2011 yihinda gelismekte olan ekonomilerdeki blytime performanslarinin katkisiyla yasanan kiresel
ekonomide toparlanma edilimi 2012 vyilinda strdirtlememistir. 2012 yili, Avro Boélgesinde
durgunluk, mali sturdarilebilirlik, sorunlu tlkelerin parasal birlikten ayrilacagina yonelik tartismalar
ile ABD'deki mali ugurum ve borg tavani tartismalari gibi gelismis Ulkeler kaynakli asagi yonla
risklerin baskin oldugu bir yil olmustur. Ote yandan, kiiresel blyimenin dinamigini olusturan
gelismekte olan Ulkelerin birgogunun maruz kaldiklarn yiksek sermaye girislerinin olusturdugu;
enflasyon, reel kur degerlenmesi, hizli kredi artisi risklerini azaltmak ve finansal gliveni tesis etmek
amaciyla uyguladiklari makro ihtiyati tedbirler ve azalan ihracat gelirleri, bu dlkelerin
ekonomilerinin de yavaslamasina neden olmustur.

ABD ekonomisi 2012 yilinda ylzde 2,8 blUyumustir. 2013 yilinin ilk yarisindan itibaren tuketici
gliveni, istihdam, konut piyasalar ve diger 6ncl gostergelerde kaydedilen olumlu gelismeler ve
2013 yilinin ilk yarisina ait GSYH verileri, ABD ekonomisinde toparlanma egiliminin kuvvetlendigini
gbstermektedir. 22.05.2013 tarihinde ABD Merkez Bankasi, ekonomide istikrarli bir blylme
gorilmesi durumunda tahvil alimlarini azaltacagini aciklamistir. Ancak, genislemeci para
politikalarina, issizlik orani yizde 6,5 seviyesine disilinceye kadar, enflasyon orani ve beklentileri
ylzde 2,5 seviyesini asmadigi sirece devam edilecedi belirtilmistir. ABD Merkez Bankasinin 22
Mayis ve 19 Haziran 2013 tarihindeki aciklamalari, piyasalar tarafindan genislemeci para
politikasindan cikis sinyali olarak algilanmistir. Bu slrecte, gelismekte olan ekonomilerden sermaye
cikislari yasanmis, bu Ulkelerde tahvil faiz oranlari artmis, borsalar ve ulusal para birimleri deger
kaybetmistir.

OECD tarafindan agiklanan en gtincel bilesik 6ncli gosterge verileri, kiiresel ekonomide toparlanma
egiliminin yavaslamaya ragmen devam ettigini, ancak Ulkelerin blyime performanslarinda ayrisma
yasandigini géstermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde bliyiime ivme kazanmakta, gelismekte
olan ekonomilerde ise yavaslama egilimi goriilmektedir.

Basta Cin olmak Uzere gelismekte olan ekonomilerde blylimenin yavasladigi bir evreye girilmis
olmasi ve ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasindan cikis stratejisine bagh olarak
sekillenecek olan kuresel likidite kosullari, 6nimizdeki donemde klresel ekonomik goérinim
Uzerinde belirleyici iki temel unsur olarak 6ne c¢ikmaktadir. Dinya ekonomisinde yasanan bu
gelismeler ve ABD Merkez Bankasinin acgiklamalarinin etkisiyle gelismekte olan Ulkelerde yasanan
finansal dalgalanmanin ardindan, uluslararasi kuruluslar blyime tahminlerini asagi yonli revize
etmistir. IMF, 2012 yili Ekim ayinda 2013 yili dinya blyumesini yizde 3,6 tahmin ederken 2013 yil
Ekim ayinda bu tahminini ylzde 2,9 seviyesine indirmistir. IMF, ekonomik iyilesmenin sinirli
kalacagr beklentisiyle 2014 yili dinya blylime tahminini de vylzde 4,1'den ylzde 3,6'ya
dastrmustar.

Dlinya ticaret hacminde azalma edilimi devam etmektedir. 2011 yilinda ylizde 6,1 oraninda
gerceklesen diinya ticaret hacmi artis hizi, kiiresel ekonomik faaliyetlerdeki yavaslamaya bagli
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olarak 2012 yilinda ylzde 2,7'ye gerilemistir. Dlnya ticaret hacmi artisinin kiresel ekonomik
aktivitedeki iyilesmeye badli olarak 2013 yilinda ylzde 2,9, 2014 yilinda ise yluzde 4,9 olarak
gerceklesecedi tahmin edilmektedir. Gelismis Ulkelerde uygulanan genislemeci para politikalarina
ragmen, kiresel 6lcekte ciddi bir enflasyonist baski hissedilmemistir. 2012 yilinda klresel dlizeyde
ylzde 3,9 olarak gergeklesen enflasyon oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda ylzde 3,8 olacagi tahmin
edilmektedir. Onimizdeki dénemde kiiresel diizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen
gerilemeden dolay! enflasyonist baskilarin disik olacadi, ancak bazi gelismekte olan Ulkelerde ig
talepteki canlanmayla beraber enflasyonun yikselebilecegi 6ngorilmektedir.

ABD Merkez Bankasinin kisa vadede parasal genislemeden cikis stratejisi, orta ve uzun vadede ise
faiz artirma slrecinde izleyecedi yontem kuresel likidite kosullari ve sermaye akimlari Uzerinde
belirleyici olacaktir. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi temellerin belirleyici
olmasi beklense de kisa vadede gelismis Ulkelerin para politikalarindan kaynaklanan belirsizlikler,
finansal dalgalanmalara yol acabilecektir. Oniimiizdeki dénemde kiiresel likiditenin azalacak olmasi,
yapisal sorunlara sahip gelismekte olan Ulkelerin piyasalarinda oynakliga yol acabilecek ve bu
Ulkelerin para birimleri lizerinde baski olusturabilecektir.

Diinya Ekonomisinde Temel Gostergeler

(Yuzdesel Degisim)

GOSTERGELER 2011 2012| 2013(1)| 2013(2)| 2013(3)| 2014(3)
Diinya Hasilasi 3.9 3,2 3,3 3,1 2,9 3.6
Gelismis Ekonomiler 1,7 1,5 1,2 1,2 1,2 2
ABD 1,8 2,8 1,9 1,7 1,6 2,6
Japonya -0,6 2 1,6 z z 1,2
Avro Bolgesi 1,5 -0,6 -0,3 -0,6 -0,4 1
Almanya 3,4 0,9 0,6 0,3 0,5 1,4
YUkselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 6,2 4,9 5.3 5 4,5 5,1
Afrika (Sahra Alt) 5.5 4,9 ) 5,1 L4 [
Orta ve Dodu Avrupa 5.4 1,4 2,2 2,2 2,3 2,7
Bagimsiz Devletler Toplulugu 4,8 3,4 3,4 2,8 2,1 3,4
Rusya 4,3 3,4 3,4 2,5 1,5 3
Gelismekte Olan Asya 7,8 6,4 7.1 G,9 6,3 6,5
Cin 9,3 7,7 8 7,8 7,68 7,3
Hindistan 6,3 3,2 5.7 5.6 3.8 5.1
Latin Amerika ve Karayipler 4,6 2,9 3,4 3 2,7 3,1
Brezilya 2,7 0,9 3 2,5 2,5 2,5
Orta Dodu ve Kuzey Afrika 3,9 4,6 3,1 3,7 2,3 3,6
Dinya Ticaret Hacmi 6,1 2,7 5,6 3,1 2,9 4,9
Mal ve Hizmet Ithalat

Gelismis Ekonomiler 4 1 4,1 1,4 1

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 8,8 5,5 8,1 6 5 5
Tiketici Fiyatlan (Yillk Ortalama, Ylzde)

Diinya 4,8 3,9 3,8 - 3,8 3,8

Geligmig Ekonomiler 2,7 2 1,7 1,5 1,4 1,8
ABD 3,1 2,1 1,9 - 1,4 1,5
Avro Bolgesi 2,7 2,5 1,6 - 1,5 1,5

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 7.1 6,1 5,9 5] 6,2 5,7
Issizlik Oran (Yizde)

Gelismig Ekonomiler 7, 8 7,8 - 8,1 8
ABD 8,9 5,1 7.9 - 7.6 7,
Avro Bolgesi 10,2 11,4 10,8 - 12,3 12,2
Genel Devlet Bltge Dengesi / GSYH (Ylzde)

ABD -9,7 -8,3 -6,3 - -5,8 -4,6
Avro Bélgesi -4,2 -3,7 -2,7 - -3,1 -2,5
Genel Devlet Brit Borc Stoku/GSYH (Yilzde)

ABD 99,4 102,7 110,2 - 106 107,3
Avro Bdlgesi 88,2 Q3 Q1 - Q5,7 Q26,1
Ortalama Petrol Fiyatlan (Dolar /Varil) 104 105 110 100,9 104,5 101,4
LIBOR, Alti Aylik ABD Dolan (Yuzde) 0,5 0,7 0,8 0,5 0,4 0,8
Yukselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomilere

Giden Net Ozel Finansal Akimlar 499,3 237,1 460|- 398,4 366,56

Kaynak: IMF Dinya Ekonomik G6ériiniim Raporu, Ekim 2013

(1) IMF Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2013

(2) IMF Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Temmuz Giincellemesi 2013
(3) Gergeklesme Tahmini
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TURKiIYE EKONOMisi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yuksek buyume hizlarn sonrasinda ig ve dis talebi dengelemeye
yonelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda bliyime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blylime orani %3,2 iken %?2,2 olarak gerceklesmistir.

2013 yilinin ilk yarisinda yurt ici talep tekrar canlanma egilimine girmis; 6zel ve kamu tiuketimi ile
kamu sabit sermaye yatirimlari kaynakli bir bilyiime gerceklesmistir. ithalattaki hizlanma nedeniyle
net ihracatin bllyimeye katkisi negatif 1,8 puan olarak kaydedilmistir. ilk alti aydaki yizde 3,7
oraninda blyUmenin ardindan yilin ikinci yarisinda, ilk yarida oldugu gibi, nihai yurt ici talebin
bliylimeye olumlu katkisinin, net ihracatin ise blylUmeye negatif katkisinin devam etmesi
ongorulmektedir. Yilin Gglinch ve dordincl ceyredinde sanayi Uretiminin artis edilimini korumasi,
blyimeye hizmetler sektérinin yuksek katki vermeye devam etmesi beklenmektedir. Boylece,
finansal gostergelerdeki dalgalanmanin reel ekonomiye etkisinin sinirli kalacagi 6ngoérisu altinda,
2013 yilinda blylUmenin yluzde 3,6 olacadi tahmin edilmektedir.

Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik gérinime ragmen Tlrkiye'nin kredi notunun artirilmasi, cari
aclikta olusan dizelme ve yeni bir not artinmi yénindeki beklentilerin olusturdugu olumlu etkiyle
2012 yilinin ikinci yarisindan itibaren 2013 yili Mayis ayina kadar Turk mali piyasalan istikrarl bir
sekilde blylmUs ve didger (lkelere gore pozitif ayrismistir. Bu donemde Tirkiye'ye yurt disi
yerlesiklerce portfoy girisi artmistir.

2013 yili Mayis ayindan itibaren ABD Merkez Bankasinin, parasal genislemeyle piyasaya verilen
likiditeyi azaltabilecedine dair aciklamalarinin kiresel ekonomideki belirsizlikleri artirmasi
sonucunda gelismekte olan (lkelere yoénelik sermaye akimlarinda dalgalanmalar yasanmaya
baslamistir. Sermaye akimlarinda yasanan bu dalgalanmalar sonucunda, gelismekte olan (lkelerin
cgogunda go6zlendidi gibi, Turk Lirasinin oynakligi artmis ve piyasa faiz oranlar yikselmistir. Kiresel
ekonomide yasanan bu gelismeler sonrasi Merkez Bankasi, Mayis ayl sonlarindan itibaren Tirk
Lirasinda yasanan dalgalanmalari sinirlamayi, Tirk Lirasina yoénelik olasi spekilasyonlari
engellemeyi ve enflasyona iliskin beklentilerdeki bozulmayi azaltmaylr amaglayan politikalar
uygulamaya baglamistir. Bu dogrultuda Banka, faiz koridorunun Ust sinirini artirip ek parasal
sikilastirma uygulamalarina daha sik basvurarak piyasaya sagladigi likiditenin maliyetini gérece
artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa ihtiyaclarini gozeterek Tirk Lirasindaki oynaklhgi azaltma
amaciyla gesitli tarihlerde déviz satim ihaleleri gergeklestirmistir.

ORTA VADELI PROGRAM (2014-2016)

1. Bilyiime

2014 yilinda GSYH blyumesi yuzde 4 olarak éngérilmustir. 2015 ve 2016 yillarinda ise Uretken
alanlara yoénelik yatinmlarla desteklenen, daha cok yurt ici tasarruflarla finanse edilen, verimlilik
artisina dayal bir blylime stratejisiyle GSYH artis hizi ylizde 5 olarak hedeflenmistir.

2. Kamu Maliyesi

2013 yili sonunda ylizde 0,8 olacagi tahmin edilen kamu kesimi acgiginin GSYH’ ya oraninin,
Program dénemi sonunda yizde 0,5’e gerilemesi hedeflenmektedir.

3. Odemeler Dengesi

2013 yilinda 153,5 milyar dolar olmasi beklenen ihracatin dénem sonunda 202,5 milyar dolara,
251,5 milyar dolar olmasi beklenen ithalatin donem sonunda 305 milyar dolara ulasacagi tahmin
edilmektedir. Boylece 2013 yilinda 98 milyar dolar olan dis ticaret acidi dénem sonunda 102,5
milyar dolara ylkselecektir .Program déneminde yurt ici tasarruflari artirmaya ve ekonominin
Uretim yapisinin ithalata olan yiiksek bagimliidini azaltmaya yonelik politikalarin da katkisiyla,
2013 yilinda ylzde 7,1 olarak gerceklesmesi beklenen cari islemler aciginin GSYH’ya oraninin
dénem sonunda ylzde 5,5’e inmesi hedeflenmektedir.
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4. istihdam

2013 yili sonunda ylizde 9,5 olacagi tahmin edilen issizlik oraninin 2016 yilinda yluzde 8,9
seviyesine gerileyecedi 6ngérulmektedir.

5. Enflasyon

Toplam talep kosullarinin enflasyona dusils yonlinde yaptigi katkinin Program déneminde devam
edecegdi ongoriulmektedir. Gida enflasyonunun ylizde 7 civarinda dalgalanacadi ve vadeli islemler
piyasalari gostergeleri dikkate alinarak Brent tipi ham petrol fiyatinin 2013 yilindaki 108,8 dolar
seviyesinden tedricen azalarak dénem sonunda 93,1 dolara gerileyecedi varsayilmistir. TUFE yillik
artis hizinin 2014 yilindaki ylzde 5,3 seviyesinden dénem sonunda ylizde 5’e gerileyecedi tahmin
edilmektedir.

Temel Ekonomik Gostergeler-Orta Vadeli Program

GOSTERGELER 2012 2013 @ 2014 @ 2015 @ 2016 @
BUYUME
GSYH (Milyar TL, Cari Fivatlarla) 1.416 1.55% 1.719 2.085
GSYH (Milyar Dolar, Cari Fiyvatlarla) 786 823 867 956
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, Dolar) 10.497 10.818 11.277 12.670
GSYH Blyumesi - 2,2 3,6 4 5
Toplam Tiketim & 0,2 4,3 3,2 3,6
Kamu 6,4 7.8 3 4,2
Ozel -0,5 3,8 3,2 3,5
Toplam Sabit Sermaye Yatinm * -2,2 3,1 3,6 3,1
Kamu 10,5 19,5 -3,3 3.5
Ozel -4,8 -0,8 5.7 3,2
Toplam Yurt ici Tasarruf / GSYH 14,5 12,6 13,8 16
Kamu 2.9 2,9 2,4 3.4
Ozel 11,6 5,7 11,4 12,7
Toplam Mihai Yurt ici Talep -0,4 4 3,3 4.7
Toplam Yurt ici Talep & 1,8 5,1 3,2 4,3
ISTIHDAM
NGfus (il Ortasi, Bin Kisi) 74.855 76.055 76.911 78.632
Isgiicine Katilma Crani (%) 50 51 51,3 51,9
Istihdam Dilizeyi (Bin Kisi) 24.821 25.692 26.257 7.525
Istihdam Orann (%) 45,4 45,2 46,5 47,3
Issizlik Sram (%) 9,2 3,5 9,4 2,9
DIS TICARET
Ihracat (fob) (Milvar Dolar) 152,5 153,5 166,35 184 202,5
Ithalat {cif) (Milyar Dolar) 236,35 251,5 262 282 305
Ham Petrol Fiyati-Brent (Dolar/Varil) 112 108,8 103,2 37,6 93,1
Enerji Ithalat (Milyar Dolar) 60,1 5% 61 62 64,5
Dis Ticaret Dengesi (Milyar Dolar) -g4,1 -98 -85,5 -33 -102,.5
Ihracat / Ithalat (%) 64,5 61 63,5 65,2 66,4
Dis Ticaret Hacmi / GSYH (%%) 49,5 49,2 49,4 50,2 50,9
Turizm Gelirleri (Milyar Daolar) 25,7 28 31 3z 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar Dolar) -47.,8 -58,8 -55,5 -55 -55
Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,1 -7.1 6,4 -5.% -5,5
Altin Haric Can Islemler Dengesi / GSYH (%) -6,8 -6,1 -6,1 -5.6 -5,2
ENFLASYON
GSYH Deflatdri 5,8 5,3 5 5.3
TUFE il Sonu % Dedisme 5,2 &,8 5.3 5 5
Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
(1) Gergeklesme Tahmini
(2) Program
(3) Sabit fiyatlarla ylizde degisimi gbstermektedir.
(4) Odemeler dengesinde gésterildidi gibidir.
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Ekonomi ile ilgili Diger Gostergeler:

Kapasite Kullanim Orani

dpad * drl Oran O = = |5e erae a a mis O Ag O dld 0 0/n

YILLAR | OCAK | SUBAT | MART | NISAN | MAYIS |HAZIRAN|TEMMUZ AGUSTOS| EYLUL EKIM KASIM | ARALIK

2007| 7790 77,30| s0,30| so50| so0,80| si1,70| s2,00| 79.60| s080| s1,60| 80,80 79,20
2008| 77.%0| 7s00| 7s.90| 7860| 79,20| s80,30| 79.80| so00| 7730| 75.80| 71,80 64,90
2009| 61,60| 6090| 58,70| 59,70 64,00| 67,50| 67,90| 6890| 68,00| 6820| 69,80| 67,70
KKO 2010| 6860| &7,80| &7,30| 72,70| 73,30| 73,30 74,40| 73,00| 73,50| 75,30| 7590 75,60
2011| 74,60| 7300| 73,20| 7a90| 7s520| 7e70| 7s40| 7s,10| 76,20| 77.00| 76,80 75,50
2012| 74,70| 7290| 73,10| 74,70| 74,70| 7460| 74,80| 74,30| 74,00| 74,90| 74,00 73,60
2013| 7z240| 72,20| 72,70| 7360| 74,80| 7530| 7550| 7550| 7540 76,40
2007| 7850| 7890| s81,90| s160| 81,20| so70| so,80| 7840| 80,30 80,30| 80,00 79,30
2008| 7s,70| 79,40| 79,40| 79,50| 79,10| 79,40 7s,70| 7seo0| 7640| 74,50| 71,10| 65,80
2009| 63,00| 62,30| &1,20| 60,20| 63,50| 66,20| 6640| &67.50| 67,40| &67,20| 69,20| 6840
KKO - MA 2010| 69,90| 69,50| &9,80| 73,20| 73,20| 72,70| 73e0| 7z200| 72,80| 74,00| 7500 7560
2011| 7550| 74,40| 75,00| 7540| 75,30| 76,30| 74a90| 7520| 7550| 76,00| 76,10| 75,60
2012| 7550| 74,40| 74,50| 7520| 74,60| 74,20| 74,30| 73,80| 7350 74,10| 73,20 7360
2013| 73,10| 73,30| 74,00| 74,30| 74,60| 74,90| 74,80| 7500| 7500 75.80

Tirkiye'nin Kredi Notu:

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch , yakin dénemde Tirkiye'nin uzun vadeli yabanci para
cinsinden kredi notunu BB+'dan "BBB-"ye yiikseltti, gérinimiini ise "duragan" olarak belirledi. Ulke
tavanini ise "BBB-"den "BBB"ye yukseltti. Ekim ayinda da notu teyit etti.

Moody's, Turkiye'nin kredi notunu, 16 Mayis 2013'te yatinnm yapilabilir seviyenin bir kademe alti olan
"Bal"'den, "yatinm yapilabilir" seviye olan "Baa3"e ylkseltti. Kurulusa gore, Tirkiye'nin kredi notunun
g6rinimu "duragan" durumda bulunuyor.

Kredi derecelendirme kurulusu Standard & Poor's Turkiye'nin kredi notunu 28 Mart 2013'te "BB"den
"BB+"ya yukseltti. Gorinim ise duradgan.

Japon kredi derecelendirme kurulusu JCR, 23 Mayis 2013'te Tlrkiye'nin kredi notunu iki "BB"den
"BBB-"ye iki basamak birden artirarak "yatirim yapilabilir" dereceye ylkseltti.

Ayni gunln aksam saatlerinde ise Kanadali Dominion Bond Rating Services, Turkiye'yi ilk kez
notlayarak, "yatirrm yapilabilir" seviye olan "BBB-" notunu verdi.

Yapi izin istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

2013 yilinin ilk alti ayinda bir dnceki yila gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
sayisl %10,7, yuzolgimi %4,2, dederi %7,5, daire sayisi %7,7 oraninda artti.

2013 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yizdlgimid 77 965 903 m2 iken; bunun

45 767 548 m2'si (%58,7) konut, 19 595 468 m2'si (%25,1) konut disi ve 12 602 887 m2'si (16,2%)
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

YAPI RUHSATLARI

OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2013

Bir Onceki Yilin
Yil ilk Alti Ayina Gére
Cegisim Orani {3}
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2013 2012

Bina Sayis! (adt.) 54.219 48.984 43.502 10,7% 12,6%
yuzaleumil {m?) 77.965.903 74.795.935 3.191.451 4,2% 1340,8%
Deger (TL) 55.320.059.271 51.456.225.868 32.807.869.589 7.5% 56,8%
Daire Sayis! (act.) 391.699 363.590 273.616 7.7% 32,9%
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Kentsel DOniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektériini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel donistim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Turkiye'de gayrimenkul satin
aliminda miutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, Ozellikle Korfez Ulkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak sadlamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin cok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénisimtne olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yirirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul'un baslica alt pazarlarinda
ve Tlrkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kiresel belirsizliklerin arttigi ve dis finansman kosullarinin giderek zorlastigi konjonktlirde Turkiye
ekonomisinin dayanikhlidinin korunmasi acisindan son vyillarda uygulanan ihtiyath maliye
politikalarinin dnimizdeki dénemde de devam etmesi kritik énem tasimaktadir. Mali disiplinin
kalitesini artiracak, tasarruf acigini azaltacak, kaynaklarin Uretken alanlara yoénlendirilmesini
saglayacak, is ve yatinm ortamini daha da gelistirecek, isglicli piyasalarinda esnekligi artiracak ve
kayith ekonomiye gegisi hizlandiracak yapisal reformlarin sirdirilmesi ekonomide istikrari
destekleyecektir.

Turkiye'de ekonomik blylumenin kazandidi ivme ile birlikte ekonominin daha giglenecedi beklentisi
ile birlikte, Arap dlinyasinda yasanan dedisiklikler ve o0zellikle Suriye-Misir ile ilgili karisikligin
sonucunun ne olacadi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak: TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Tasinmaz, Kocaeli ili, izmit Ilcesi, Omeraga Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi No:114 Halkbank izmit
Subesi posta adresinde yer almaktadir. Cumhuriyet Caddesi ile Naci Girgin Sokak kesisiminde yer
almaktadir. Tasinmazin hemen yaninda izmit Seka Devlet Hastanesi Merkez Semt Poliklinigi, Acisu
Vergi Dairesi Midirligi, Izmit Ticaret Odasi, Saraybahce Belediyesi, Bankalar yer almaktadir.
Izmit Ilgesi'nin ticari potansiyeli ve sirkiilasyonu en yodun olan cadde lizerinde, merkezi yerde

konumludur.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)
D-100 Karayolu Istanbul Izmit Oramiral Salim Dervisoglu 247 m
Yolu 172 m | Cad.(Sahil Yolu-
Yiiriiyiis Yolu-Sahil 400 m | Izmit Fuan 900 m
TEM Otoyolu 4,5 km

Degerleme Konusu
Tasinmaz

5.2.GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

e Degerlemesi yapilan tasinmaz, Kocaeli ili, izmit Ilgesi, Omeraga Mahallesi 13 pafta, 870

ada, 48 parselde yer alan bodrum + zemin + 3 normal kattan olusan, ana gayrimenkul
niteligindeki Halk Bankasi Kocaeli Subesi olarak kullaniimakta olan isyeri binasidir.

Parsel alani 284,80 m=2 olup bina parselin tamamina oturmaktadir.

Parsel 6n cephesinde, iki adet Halk Bankasi sube ATM’si bulunmaktadir.

Mevcutta binanin tamami sube tarafindan kullanilmaktadir.

Bodrum katinda; siginak, arsiv, ana kasa, kirallk kasa, depo, kazan dairesi, yangin
merdiveni bélimleri bulunmaktadir. Zemini karo mozaik, duvarlar plastik boyahdir. Kazan
dairesinde duvarlar seramiktir. Zemin kat ile baglantili merdivenler granittir.

Zemin katinda; giris holl, musteri holl, servis bolimu(bireysel), bay-bayan wc, cay ocadi,
koridor, kasalar bdélimleri mevcuttur. Zemini, musteri holi kisminda granit, ofis kisminda
parkedir. Tavan, tas ylinii asma tavan ve spot isiklandirmalidir. Ust katlarla baglanti kurulan
merdivenler granittir.

1. normal katinda; mdisteri holl, mdusteri hizmetleri(bireysel) bdlimui, bay-bayan wc,
koridor, teras, kat holli, cay ocadi, mudiri odasi, arka ofis bélimleri bulunmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Zemini, musteri holli kisminda granit, ofis kisminda parkedir. Tavan, tas ylinli asma tavan
ve spot isiklandirmalidir.

2. Normal Katinda; mausteri holl, muisteri hizmetleri(ticari) bolimu, bay-bayan wc, koridor,
kat holl, cay ocadi bélumleri bulunmaktadir. Zemini, musteri holi kisminda granit, ofis
kisminda parkedir. Tavan, tas yiini asma tavan ve spot isiklandirmalidir.

3. Normal Katinda; musteri holi, mdusteri hizmetleri(bireysel) bélumu, bay-bayan wc,
koridor, kat holl, cay ocadi bolumleri bulunmaktadir. Zemini, musteri holi kisminda granit,
ofis kisminda parkedir. Tavan, tas yini asma tavan ve spot isiklandirmahdir.

Bina, asansorli-kaloriferlidir. Isinma, merkezi sistem motorin ile saglanmaktadir.

Binada, split klimalar ve yangin alarmi bulunmaktadir.

Teknik altyapisi tamdir.

Topografyasi diz olup, jeolojik yapi itibariyle 1. derece deprem bdélgesinde kalmaktadir.
Tasinmaz ana gayrimenkul olup, toplam 1.318 m? kullanim alanina sahiptir. Katlara gére
alan dagilimi; bodrum kat 262 m?, zemin ve 3 normal kat 264 m? olmak Uzere toplam
1.318 m?dir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Dederleme konusu tasinmaz, 870 ada 48 parsel lzerinde bodrum+zemin+3 normal kattan ibaret
betonarme banka hizmet binasi nitelikli bina bulunmaktadir.

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Sinifi 3-B

Yapinin Yasi 8

Kat Adedi (Bodrum, zemin, 3 Normal Kat )

Dis Cephe Dis cephe boyali, granit(bina kdse kisimlari), aliminyum

kompozit(zemin kat)

Kapali Alan (m?2) 1.318,00 m2
Gulvenlik Mevcut
Sosyal Tesis Mevcut Degil
Dogalgaz Mevcut
Elektrik Mevcut
Su Mevcut
Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi

Merkezi Sistem Dodalgaz

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIiKLERI

Insaat Kalitesi Iyi
Malzeme Kalitesi Iyi
Fiziksel Eskime % 10
Altyapi Tam

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tirli altyapi mevcuttur.

EK 1 - FOTOGRAFLAR
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BiLGiLERI

iLi : KOCAELI

iLCESI : izmIiT

MAHALLESI : OMERAGA

KOYU :

SOKAGI :

MEVKII : HURRIYET CAD.

SINIRI : PLANINDADIR

PAFTA NO : 13

ADA NO : 870

PARSEL NO : 48

YUzZOLCUMU : 284,80 m2

NITELiGI : BETONARME BANKA HIZMET BINASI

YEVMIYE NO : 13352

CiLT NO : 7

SAHIFE NO : 610

EDINIM TARIHi : 28.10.2010

MALIK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HISSESI: TAM

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBiLMESINE ILiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi DEVREDILMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

13 Pafta, 870 Ada, 48 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

22.11.2013 tarihinde, Izmit Tapu Midarligi’'nden alinan yazili takbis belgesine gére tasinmaz (izerinde
herhangi bir rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

22.11.2013 tarihinde, Izmit Tapu Midirligi’nden alinan yazili takbis belgesine gére tasinmaz (zerinde
herhangi bir serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

22.11.2013 tarihinde, Izmit Tapu Midirligi‘nden alinan yazili takbis belgesine gére tasinmaz (zerinde
herhangi bir beyan bulunmamaktadir.

*Tasinmaz lzerinde, tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Dederleme konusu parsel; 16.02.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Saraybahge Uygulama Imar
Planinda bitisik nizam, 4 katl, ticaret alaninda (MiA-1) kalmaktadir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Tasinmazin Izmit Belediyesi arsivinde incelenen dosyasinda, 21.10.2005 tarih ve 94 sayi onayli
yeni yap! ruhsati ve 09.03.2007 tarih ve 09.03.2007 tarih 7-18 sayili yapi kullanma izin belgesi
gorilmustir. Tasinmaz mimari proje ve belgelere uygundur.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B.
DIGER BENZER KONULAR

ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Tasinmaaz kisitlayici her hangi bir husus bulunmamaktadir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIiRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE iLGILI OLARAK GERGCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Konu tasinmaz kamu binasi oldugundan yapi denetimden muaftir.

5.3.3. SON 3 YIL iICERISINDEKi HUKUKiI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN

DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU SiciL MUDURLUGU Deterl . . “c wil icerisind ik
BiLGiLERi edgerleme konusu tasinmazin son Ug yil igerisinde maliki

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim degismemistir.

Bilgileri) :
BELEDiYE BiLGILERi Dederleme konusu parsel; 16.02.2007 tasdik tarihli
(imar Planinda Meydana Gelen .| 1/1000 6lgekli Saraybahge Uygulama Imar Planinda bitisik
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B. |~ | nizam, 4 katli, ticaret alaninda (mial) kalmaktadir.

Bilgiler)

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABIiLECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme projeye istinaden yapilmamustir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir ydntemleridir.

MALIYET YONTEMIi: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegin kirallk konut ya da is yerlerinde- surim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile U(zerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsilidinin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve igsletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap! gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bdlgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim sliresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Asansor bulunmamasi
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e 1999 depreminden 6nce yapilmis olmasi
e Deprem yoOnetmeligine uygun yapilmayip 1. Derece deprem bolgesinde konumlu
olmasi

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tabela dederi yliksek bir noktada konumlu olmasi (kdse parselde konumludur.)
e Merkezde konumlu olup banka amagli olarak kullaniimasi
e Kara deniz ve demir yollar gibi ¢oklu ulasim olanaklarinin bulundugu bir noktada
konumlu olmasi
e Yaya sirklilasyonunun ¢ok yogun oldugu bir bélgede yer almasi,
e Yapi kullanma izin belgesi alinmis ve cins tashihli olmasi.

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, emsal karsilastirma yéntemi ve gelir yontemi kullaniimistir. Dederlemede
mevcut ekonomik kosullarin devam edecedi varsayilmistir.

Emsal karsilastirma yéntemi gercevesinde; tasinmazin konumu, bdlgedeki ticari potansiyel, alt yapi
ve ulasim imkanlari, yola olan cephesi, kullanim alani gibi dederine etken olabilecek tim o6zellikleri
dikkate alinmis, bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Degerleme, gayrimenkulin yasal
durumu, vyapilanma hakki, ({zerindeki vyapinin fiziksel durumu ve konumu g6z Onlnde
bulundurularak yapilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi” kullanilmistir. S6z konusu tasinmazin konu olabilecedi kira bedeli bélge igin belirlenen
kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai deder hesaplanmistir.

6.5.DEGER TESPiTiINE iLiSKiIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
EMSAL ARASTIRMASI

Satilik Komple Bina Emsalleri:

1. D&C EMLAK DANISMANLIGI- Hakan Bey - 0 (537) 959 66 640
Dederleme konusu tasinmazla ayni cadde (izerinde konumlu 850 m2 alana sahip magaza 7.000.000
TL bedelle emlak yetkilisi tarafindan satiliktir. Tasinmazin igerisinde 35.000 TL/ay bedelle kurumsal
kiract bulunmaktadir. (8.235 TL/m?2, 41.07 TL/m2/ay)

2. Karagetin Gayrimenkul - Yalgin Bey - 0 (532) 256 10 96
Dederleme konusu tasinmazin bulundudu bélgede indnii Caddesi’'nde konumlu 240 m2 isyeri emlak
yetkilisi tarafindan 950.000 TL bedelle satiliktir. 75 m2 bodrum kat, 90 m2 giris kat ve 75 m?2
normal kat alani bulunmaktadir. Fiyatta pazarlik payr bulunmakta olup tasinmaz kiralik olarak
kullanan firmanin 5.500 TL/ay bedel 6dedigi 6grenilmistir. (Satihk birim fiyat :3.750 TL/m?,
kira 22,91 TL/m?2)

3. Deniz Acar Gayrimenkul- Okan Bey - 0 (532) 562 07 86
Alemdar Caddesi‘nde olup Cumhuriyet Caddesi'ne ¢ok yakin konumlu olan 4 kath 800m?2 isyeri
emlak yetkilisi tarafindan 6.000.000 TL bedelle satiliktir. %10 pazarhk payi bulunmaktadir. (6.750
TL/m?2)

4. BUSEM EMLAK- 0 (552) 33377 72
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu cadde de konumlu Dindar Is Merkezi'nde bulunan 5.
Katta konumlu 70 m2 ofis 215.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payr bulunmaktadir. (3.000
TL/m?)
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5. HGM GAYRIMENKUL- 0 (532) 291 75 88

Dederleme konusu tasinmazla ayni cadde lzerinde 4. Katta bulunan 30 m2 ofis 80.000 TL bedelle
satihktir. (2.666 TL/m?2)

Kiralik Emsalleri:

1. Deniz Acar Gayrimenkul- Okan Bey - 0 (532) 562 07 86
Cumbhuriyet Caddesi lzerinde, tasinmaza birkag bina uzaklikta, bodrum, zemin ve 7 normal kattan
olusan, 1500 m2 bina yakin zamanda kurumsal bir firmaya 50.000TL/ay bedelle kiralanmistir.
(33.33 TL/m?2/ay)

2. ATLAS EMLAK - Biilent Hanim- 0 (532) 443 70 71
Cumbhuriyet Caddesi'nde konumlu 4 kath 550 m2 isyeri emlak yetkilisi tarafindan 35.000 TL/ay
bedelle kiraliktir. %15 pazarhk payl bulunmaktadir. (50 TL/m2/ay)
Hirriyet Caddesi'nde konumlu 450 m2 isyeri emlak yetkilisi tarafindan 35.000 TL/ay bedelle
kiraliktir. Pazarlik payi vardir. (77,77 TL/m2/ay)

3. EXPERT'S DANISMANLIK - 0 (532) 490 11 56
Cumbhuriyet Caddesi'nde konumlu 1300 m2 4 kath isyeri emlak yetkilisi tarafindan 55.000 TL/ay
bedelle kiraliktir. (42,30 TL/m2/ay)

4. GELIKKAR EMLAK - 0 542 6074381
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu Cumhuriyet Caddesi’'nde konu tasinmaza 350 m uzaklkta
bulunan cam giydirmeli plaza seklinde insa edilmis 1200 m2 5 kath bina emlak yetkilisi tarafindan
55.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir. (45,83 TL/mz2/ay)

Degerlendirme:

Dederleme konusu tasinmazin fiyati 6ngoriilmeden 6nce yola cephesi, konumu, biyUtkligd, yaya
sirklilasyonu ve bu gibi ticari degeri direkt etkileyecek olan diger kriterler géz 6nline alinmstir.

Bblgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda;

Komple bina satis birim fiyatlarinin 3.750 TL/m2 - 6.750 TL/m?2 aralifinda oldugu gozlenmistir.
Satillk ofis emsallerinin cadde Uzerinde 2.666 TL/m2 ile 3.250 TL/m2 aralifinda dedistigi
g6zlenmistir.

Kiralik emsallerin 33,33 TL/m2/ay ile 77,77 TL/m2/ay araliginda dedistigi g6zlenmekte olup 1 no.lu
emsalin serefiyesi dlslik 2 no.lu emsalin serefiyesinin disik oldugu gozlenmektedir. Bu iki emsal
disinda komple kiralik binalarin fiyatlarinin 42,30 TL/m2/ay ile 50 TL/m2/ay araliinda degistigi
g6zlenmis ve bu araligin piyasa fiyatlarina daha yakin olduguna kanaat getirilmistir.

Dederleme konusu ana gayrimenkulliin dederi; katlar arasindaki serefiyeleri ayri ayr dikkate
alinarak takdir edilmistir. Kira ve satis degeri ile ilgili hesaplamalar tabloda yer almaktadir.

6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde; Rapor'un 6.5. bashdi altinda detaylari verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda dederleme konusu tasinmazin ~6.228-TL/m?2 dederle alim-satim
islemine konu olabilecedi kanaatine varilmistir. Bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam
deder asadida tablo diizeninde sunulmustur.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiNE GORE DEGER

Birim Fiyat Toplam Fiyat

Katlar Alan (TL/m?) (TL)
Bodrum 262 1.850,00 484.700,00
Zemin 264 18.500,00 4.884.000,00
1 264 4.625,00 1.221.000,00
2 264 3.083,33 814.000,00
3 264 3.083,33 814.000,00
Toplam 1318 6.228,33 8.217.700,00
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6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi
Deder tespitinde maliyet yontemi kullanilmamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Rapor'un 6.5. bashdi altinda detaylarn verilen dogrultusunda; degerleme konusu tasinmazin katlari
arasindaki serefiyeleri ayri ayri dislnllerek tasinmaz ana gayrimenkul niteliginde oldugundan kat
irtifaki/kat mulkiyeti tesis edilmediginden tasinmazin toplam kapali alani esas alinarak yaklasik
ortalama 45,50 TL/m2/Ay bedelle kiralamaya konu olabilecedi tespit edilmis olup, bu kira bedeli
esas alinarak gelir yontemi ile yapilan hesaplamalar asadida sunulmustur. Gelir yontemi
cercevesinde dederleme konusu ana gayrimenkuliin toplam dederi 7.995.600-TL olarak
hesaplanmistir.

GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMINE GORE DEGER

Birim Kira Kapitalizasy
Alan(m?) (TL/m?/Ay) Aylik Kira (TL) Yillik Kira (TL) on Orani Deger(TL)
1.318 45,50 TL 59.967 719.604 9%| 7.995.600 TL

6.7.KIRA BEDELI ANALIZI

Rapor’un 6.5. ve 6.6.3. bagliklari altinda detaylan verildigi tizere dederleme konusu tasinmazin kira
bedeli 59.967,-TL/ Ay olarak takdir edilmis olup kat bazinda serefiyelendirme yapilmistir.

KiRA BEDELI HESAPLAMA

Birim Fiyat Kira Degeri

(TL/m?/ay) Takdiri(TL)
BODRUM 262 13,50 3.537
ZEMIN 264 135,00 35.640
1. KAT 264 33,75 8.910
2. KAT 264 22,50 5.940
3. KAT 264 22,50 5.940
TOPLAM KiRA BEDELi 1318 59.967 TL

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Mudirligu’nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum gérilmemistir.

6.9.BOS ARAZi VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Degerleme projeye istinaden yapilmamistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN iIYi KULLANIM ANALIZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; Meri imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu
dogrultusunda ticaret fonksiyonlu olarak kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul niteliginde olup, deder tespiti yapinin tamami igin
yapimistir.

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
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7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
AGCIKLAMASI

Deder; emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilmis, bu yontemle tespit edilen dederin test
edilmesine yonelik olarak gelir yontemi kullaniimistir. Emsal karsilastirma yontemi ile dederleme
konusu 870 ada 48 numarali parselde bulunan yapinin toplam dederi ~8.215.000,-TL, gelir
yontemi ile ise ~7.995.000,-TL olarak hesaplanmistir. Her iki yéntemle hesaplanan dederlerin
birbiriyle ortlisttigu, ve bu iki dederin ortalamasina yakin deder olarak ~8.100.000,-TL dederin,
nihai deger olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iIziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazin, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve cins tashihi yapilarak yasal
stireci tamamlanmis olup, Mevzuat uyarinca gereken izin ve belgeleri tamdir.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazin GYO portféyiinde “BINA” olarak yer almasinda, Sermaye Mevzuati

cergcevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuclara katiliyorum.

8.2.NIHAI DEGER TAKDiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

Rapor’un ilgili bélimlerinde detaylan verildigi (izere; degerleme konusu 870 ada 48 parselde
konumlu tasinmazin toplam dederi;

13 PAFTA SATIS DEGERI SATIS DEGERI SATIS DEGERI
870 ADA ALAN (KDV HARIC) (KDV DAHIL) (KDV HARIC)
48 PARSEL (m?) TL TL UsD
BETONARME BANKA
HiZMET BiNASI 1.318 8.100.000 9.558.000 3.971.562

KDV Harig; 8.100.000-TL (Sekizmilyonyiizbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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8.2.2. KiRA BEDELI TAKDiRi

KiRA DEGERI
KiRA DEGERI KiRA DEGERI KiRA DEGERI
13 PAFTA
870 ADA (AYLIK) (YILLIK) (AYLIK)
48 PARSEL ALAN TL/AY TL/YIL USD/AY
BETONARME BANKA
HiZMET BiNASI 1.318 59.967 719.604 29.403

Dederleme konusu tasinmazin toplam kira bedeli 59.967,-TL/ Ay olarak takdir edilmistir.

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiR1

Dederleme konusu ana gayrimenkul 3-B yapi sinifinda olup, sigortaya esas dederi 771.030,-TL
olarak hesaplanmistir. (Sigortaya esas deder; bina toplam kapali alani ile Bayindirlik Iskan
Bakanligi 3-B Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti carpilmak suretiyle hesaplanmistir.)

SIGORTA DEGERI

13 PAFTA YAPI SINIFI
870 ADA -B
48 PARSEL ALAN BiRiM MALIYET YAPI MALIYETi
BETONARME BANKA
HiZMET BiNASI 1.318 585 771.030 TL

*(03.12.2013 itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 2.0395.-TL'dir).

REVIZYONU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN Mustafa NURAL

SPK Lisans NO:400645 SPK LISANS NO:400604
Yik.Mimar Harita Mihendisi

Dederleme Uzmani Genel Mudur Yardimcisi
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