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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

PROJE. Portfoyde “PROJE” olarak yer almalidir.

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Sekerpinar Mahallesi, 420
Ada 26 no.lu parsel-Operasyon Merkezi Projesi

MEVCUT KULLANIMI

420 ada 26 no.lu parsel bos durumda olup, parsel
Uzerinde 2 blok insa edilmesi planlanmaktadir.
Bloklardan 1 tanesi igin ruhsat alinmis olup, bu blok
“Operasyon Merkezi” olarak planlanmaktadir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

Dederleme konusu parsel 13/12/2012 tarih ve 669
sayili Kocaeli Blylksehir Belediyesi Meclis Karari ile
onanan 1/5000 6lcekli Nazim Imar Planinda Ticaret
lejantinda yer almakta olup ayrik nizam, KAKS: 0.80
on bahge mesafesi 10m, yan bahge mesafesi 10m
yapilasma sartlarina sahiptir.

3194 sayih Imar Kanunu’nun ilgili maddeleri geregi
1/5000 olgekli uygulama imar plan tadilati 07/03/2013
tarih 2699 sayili yazi ile Kocaeli Buylksehir
Belediyesine onay igin sunulmustur.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma, Gelir Yontemi

TESPiT EDILEN ARSA DEGERI

KDV harig, 14.850.000-TL olarak takdir edilmistir.

RUHSATI ALINMIS OLAN-
OPERASYON MERKEZINiN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
KiRA BEDELI-AYLIK

355.135 TL olarak takdir edilmistir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
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2. RAPOR BILGILERI
REViIZYON TARIHi VE GEREKCESI

RAPORUN TARiHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHiI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

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
vapilmis olup, deder tespitine iliskin yeni bir calisma
yapiimamistir.

10.10.2013

2013_300_006
04.10.2013
09.09.2013
2013_300_006

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portfoyul icin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
02.08.2007tarih ve 26601 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VII No:53 Tebliginde belirtilen bilgileri
asgari olarak igerecek sekilde hazirlanmistir.

Raporda detaylan verilen gayrimenkulin, piyasa rayic
dederi ve arsa Uzerinde, ruhsati alinmis “OPERASYON
MERKEZi” olarak planlanan blodun tamamlanmasi
durumundaki kira degerinin tespiti.

NAZEN TOMEN
SPK Lisans No: 400645
Dederleme Uzmani-Yik. Mimar

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Is bu Rapora konu olan gayrimenkuliin dederlemesi
daha 6nceki tarihlerde tarafimizca yapilmamistir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. 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 Mah. Aytasi Sok. No:4

Tepedistii/UMRANIYE/ISTANBUL

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Serifali Ciftligi., Tatlisu Mah. Ertugrul Gazi Sok.,
No:1, Yukari Dudullu / Umraniye/ ISTANBUL

Raporda detaylari verilen gayrimenkulin, mevcut
imar kosullarina gére piyasa rayic dederi ve arsa
Uzerinde, ruhsati alinmis operasyon merkezi olarak
planlanan blogun tamamlanmasi durumundaki kira
dederinin tespiti.

Mlsteri tarafindan, “Operasyon Merkezi” igin
Ongorilen bitge bedeline gore insa edilecek 6zellikli
yapinin  kira bedelinin tespit edilmesi talep
edilmektedir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

KOCAELI IL1
Kocaeli, 1,5 milyonu askin niifusu, 12 Ilcesi, 1’ i

KOCAELi IDARI SINIR HARITA sI

KARADENIZ

biytksehir, 12’si Ilce belediyesi olmak (zere toplam A

13 belediyesi, 243 koyl ve km2’ ye diisen 445 kisilik E&t%%is P |
nifus yodunlugu ile llkemizin 6nemli illerinden %¢gge#£_§% *
biridir. EE%‘E&?* 5

Avrupa’yl - Anadolu Uzerinden Ortadogu’ya baglayan
gecis koridorunu olusturan ilimiz, Tlrk imalat sanayi
Uretimine yapmis oldugu yaklasik %13’ IUk 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 Miiessesesi
(GSM) ile bir Sanayi Kenti, ki Universitesi, TUBITAK
- Marmara Arastirma Merkezi ve TUSSIDE - Tirkiye
Sanayi Sevk ve Idare Enstitiisii ile bir Bilim Kenti
olan Kocaeli, kurulan ve kurulus galismalari 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 varlidi, kara,
deniz ve demiryolu ulasiminda sadladidi ciddi avantajlar nedeniyle bltin donemlerde 6nemli bir
cazibe merkezi olmustur.

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

Kocaeli, 2001 yilinda saglamis oldugu 9.1 Milyar TL’ lik GSYIH’ si ve Tirkiye 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.

C&ﬁrafi Durum

' Kocaeli'nin dogu ve gineydodusunda Sakarya, glineyinde
K CRAEERE paamemsior]  Bursa, batisinda Istanbul ve Yalova illeri, izmit Kérfezi,
’ g Marmara Denizi, kuzeyinde ise Karadeniz ile gevrilidir.
Ilimizin yizélcima 3.418 km2'dir.
Sakarya Irmadinin bati kiyisindan basglayarak Pamukova ve
Iznik Gélinin kuzeyinden Bozburun’a kadar uzanan Samanli
Daglari, izmit, Sapanca ve Adapazari ¢okiintii alanina hakim
bir konumdadir. Baslica ovalari Kocaeli kenti ile Sapanca
GOl arasinda uzanan duzltkler ile Dilovasi’ dir. Bir peneplen
olan Kocaeli Yarimadasinin il sinirlari iginde kalan bélimi
dalgah duzliklerden olusur.
Ilimizde iklim Yapisi, Kérfez kiyilari ile Karadeniz kiyisinda
ihman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hikim
sirmektedir. Bu ozelligiyle Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gecgis olusturdugu
soylenebilir. Il merkezinde yazlar sicak ve az yadish, kislar yagdish, zaman zaman karli ve soduk
gecer. Ozel Konumu nedeniyle Kocaeli'nin Karadeniz’' e bakan kiyilari ile izmit Kérfezine bakan
kiyllarinin  iklimi arasinda bazi farkhliklar géze carpar. Samanh daglarinin Korfez'e bakan
yamaclarinda iklim Karadeniz kiyilarina benzer. Yadis miktari da bu kesimde farkhidir. Riizgarlar
kisin kuzey ve kuzeydodgudan, yazlari ise kuzeydogudan eser.
Kocaeli'nin bitki orttst, kiyisiyla daghk alanlar arasinda onemli farkliliklar gostermektedir.
Kuzeyden gineye dogru gidildikge Karadeniz’e 6zgl bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitki 6rtlisi
almaya bagslar. Samanl dadlan ile Karadeniz kiyisi arasindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4
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kaplidir. Bu ormanlar daha gok kayindan olusur. Bazi kesimlerde kayina glrgen, kestane, mese de
karisir. Samanli daglarinin yiiksek kesimleri i§ne yapraklilarla értilidir. Izmit Kérfezinin kuzey ve
dodusunda Akdeniz iklimine 6zgli makilere rastlanir.

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

Kocaeli’'nin Baskent Ankara’ ya olan uzakh§ 342 km, Istanbul ili’ ne olan uzakh§i 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 uzakligi 341 km’ dir.

CAYIROVA ILCESI

5747 No.lu ve 22 Mart 2008 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan Kanun ile Cayirova (Glzeltepe)
Belediyesi, Sekerpinar Belediyesi, Cayirova Mahallesi ve Yenimahalle'nin birlestiriimesi sonucu ilge
statlisti kazanan Cayirova, halen Kocaeli'nin en 6nemli yerlesim merkezlerinden biridir. Dogusunda,
kuzeyinde ve giineyinde Gebze, batisinda Istanbul Tuzla Ilgesi ile sinir olan Gayirova 28.918 km?2
alan ve 72.764 nifusa sahiptir.

Cayirova, konum itibariyle adeta bir cazibe merkezi olmus ve aldigi yogun gég¢ nedeniyle nlifus hizla
artmis ve halen artmaya devam etmektedir. Bélge halkinin dnemli gegim kaynaklari olarak sanayi
isciligi, ticaret ve tarimi gosterebiliriz. Turkiye'nin en 6nemli sanayi kuruluglarini da bilinyesinde
bulunduran ilge de sanayi yatirnmlar halen biylUk bir hizla devam etmekte olup, bu da bélgedeki
issizlik oranini asadilara cekmektedir. Otomotiv, gida, plastik, celik, elektrik, deri, kimya,
elektronik, kauguk ve daha bircok alanda llkenin 6dnde gelen sanayi kuruluslarina sahip Cayirova
Tarkiye’nin en dnemli sanayi merkezi olma yolunda da yapilan yeni yatinmlarla hizla ilerlemektedir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 - 2010 -2011-2012 yil, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli
belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak klresel finansal krizin etkileri devam
etmektedir.

Turkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda buyume hizinin yizde 3,2, 2013 yilinda yizde 4, 2014
ve 2015 yillarinda ise ylizde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de yluzde 36,5, 2013'te ylizde
35, 2014 yilinda ylizde 33, 2015'te yuzde 31 olmasi beklenmektedir.

Yil sonunda cari islemler aciginin ylizde 7,3'e dlisecedini, 2015 sonunda ylzde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile donemin tamamlanacagi 6ngorilmektedir.

GSYH ve Sektoérel Biliyiime Hizlan:

2013 vyilinin birinci geyredinde GSYH, piyasa beklentilerinin (zerinde ylizde 3 oraninda artis
kaydetmistir. 2013 yilinin ilk ceyredinde ekonomik aktivitede beklentinin (zerinde canlanma
kaydedilmistir. Mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis GSYH, 2013 yilinin birinci ceyredinde bir
onceki ceyrede goére ylzde 1,6 oraninda artis gostermistir. Yilin birinci ceyredinde katma deder
tarim sektoriinde yluzde 3,6 oraninda artmisg, bliylimeye katkisi 0,2 puan olmustur. Birinci geyrekte
sanayide katma deder ylzde 2,2 oraninda artmis bilyimeye katkisi 0,6 puan olmustur. Imalat
sanayii katma dederindeki artis ise ylzde 2,8'dir. Birinci ceyrekte aylik sanayi retim endeksindeki
ortalama artis ise ylizde 1,3'dir. Ayni ddonemde ara mallarinin Utretimi ylzde 4,3, yatinm mallarinin
Uretimi ise ortalama ylzde 0,9 oraninda artmistir. Ayni ddnemde imalat sanayi kapasite kullanim
orani da ortalama olarak yluzde 72,4 olmus, bir 6nceki yilin ayni dénemine goére 1,2 puan
gerilemistir. Elektrik UGretimi ise birinci geyrekte ylzde 5,1 oraninda azalma goéstermistir. Ayni
dénemde otomobil Uretimi ylzde 7,8 azalmis, beyaz esya uUretimi ylizde 3,1 oraninda artmistir.
Yurtigi talepteki canlanma hizmetler sektdriine yansimistir. Hizmetler sektériinde birinci geyrekte
ekonomik aktivitede beklendigi sekilde canlanma kaydedilmistir. Bu gelismede, 6zellikle insaat ve
mali araci kuruluslardaki katma deger artisi dikkat cekicidir. Katma deder, insaatta ytzde 5,9, mali
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araci kuruluglarda ylzde 6,5, oteller ve lokantalarda ylzde 13,7, toptan ve perakende ticarette
yluzde 2,9, ulastirma-haberlesmede ylizde 1,5, gayrimenkul, kiralama ve is faaliyetlerinde ylzde
5,7, oraninda artis kaydetmistir. Buna gore hizmetlerde katma deder ylizde 3,9 artis kaydetmis,
blylimeye katkisI 2,6 puan olmustur.

Birinci geyrekte vergi-siibvansiyonlarda artis ylizde 1,5 olarak gerceklesmis, blylimeye katkisi
ylzde 0,1 puan olmustur.

2013 yilinin birinci ceyredinde GSYH deflatort ylizde 6,3 oraninda artis gostermistir. Ayni dénemde
ortalama olarak TUFE yiizde 7,21, UFE yiizde 2,01 oraninda artis kaydetmistir.

Cari Islemler Hesabi (Haziran 2013)

¢2013 yilinin ilk d6ért ayinda 6demeler dengesinde gosterildigi sekliyle, dis ticaret acigi bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore ylizde 10,1 oraninda artarak 24,3 milyar dolar olmustur. Ayni dénemde,
hizmet gelirleri ylzde 19,9 oraninda artarak 11,1 milyar dolar olarak gergeklesmis, gelir
dengesindeki agik 2,7 milyar dolar olmustur. Bu gergevede 2013 yilinin ilk dért ayinda cari agik, bir
onceki yilin ayni dénemine gore yuzde 17,2 oraninda artarak 24,3 milyar dolar olmustur.

Kapasite Kullanim Orani:

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (KKO) ve Mevsimsel Etkilerden Arindirilnus KKO* (Agirlikh Ortalama - %)

villar | OCAK I SUBAT | MART | NISAN I MAYIS | HAziRAN| TEMMUZ | Aéusrosl EYLUL | EKIM | KASIM | ARALIK
2007 | 77.9 77,3 80,3 80,5 80,8 81,7 82,0 79,6 20,8 81,6 80,8 79,2
2008 | 77,9 78,0 76,9 78,6 79,2 80,3 79,8 80,0 77,3 75,8 71,8 64,9
2009 | 616 50,9 58,7 58,7 64,0 67,5 67,9 68,9 63,0 68,2 69,3 67,7
Kio) 2010 | €36 67,8 67,3 72,7 733 73,3 74,4 73,0 735 75,3 75,9 75,6
2011 | 74,6 73,0 73,2 74,3 752 76,7 75,4 76,1 76,2 77.0 76,9 75,5
2012 | 74,7 72,9 73,1 74,7 74,7 74,6 74,8 74,3 74,0 74,9 74,0 73,6
2013 | 724 72,2 72,7 73,6 74,8 75,3
2007 | 785 78,9 81,9 81,6 81,2 80,7 80,8 78,3 80,3 80,3 80,0 79,3
2008 | 787 79,4 79,4 79,5 791 79,4 78,7 78,9 76,4 74,5 71,1 65,8
2009 | 63,1 62,3 61,2 50,2 63,5 66,2 66,4 67,4 67,4 67.2 69,2 68,5
KKO-MA 13010 | 70,0 89,5 69,8 73,2 73.2 72,7 73,7 72,0 72,7 74,0 75,0 756
2011 | 755 74,4 75,0 754 753 76,3 74,9 75,2 75,5 76,0 76,2 75,6
2012 | 755 74,4 74,5 75,2 74,6 74,2 74,3 73.8 735 74,2 73,2 736
2013 | 731 73,3 74,0 74,3 74,6 74,8

Tirkiye'nin Kredi Notu:

Turkiye ilk olarak Fitch’in, 5 Kasim 2012’de Ulkenin uzun vadeli yabanci para cinsinden kredi notu
“BB+"dan “BBB-"ye ¢ikarmasiyla “yatirim yapilabilir” seviyeye yukseltilirken, Moody’s 16 Mayis
2013'te ulkenin “Bal” yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artirarak “Baa3”
yapmistl.

Japon Kredi Derecelendirme Kurulusunun da (JCR), 23 Mayis'ta Tlrkiye'nin kredi notunu iki basamak
artirarak yatirnm yapilabilir seviye olan "BBB-"ye ylikseltirken, Kanada merkezli uluslararasi kredi
derecelendirme kurulusu Dominion Bond Rating Services’den (DBRS), Turkiye'nin uzun vadeli
yabanci para cinsinden kredi notunu “BBB-" ile “yatirrm” seviyesine gikardi.

Standard and Poor’s'a (S&P) 27 Mart 2013’te Turkiye'nin kredi notunu "BB”den "BB+"ya yukseltmis,
ancak yatirnm yapilabilir seviyenin bir basamak altinda birakmisti.
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FED Aciklamasi ve Gezi Eylemlerinin Ekonomiye Etkileri:

Fed Baskani Bernanke’nin 22 Mayis'ta tahvil alimlarini Eylll ayindan itibaren kismayi planladiklarini
aciklamasiyla Turkiye'nin de aralarinda oldugu gelisme yolundaki ekonomilerden kaynak gikisi
yasandi.

Dolardaki ani inis ¢ikislar Merkez Bankasi’nin uzun bir aradan sonra ddéviz satisi yapmasi, Turizm
sektodriindeki iptaller, Kapalicarsi’daki kayiplar ve borsadaki distlisler ekonomiye énemli kayiplar
yasatmistir.

Yapi izin Istatistikleri, I. Donem 2013

2013 yihinin ilk Gg ayinda bir 6nceki yila gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin
bina sayisi %17,4, ylz6lcumi %2,2, dederi %1,2, daire sayisi %9,3 oraninda artti.

2013 yilhinin ilk Gg ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin ytuzélgima 31.995.430 m2 iken; bunun
18.436.845 m2'si (%57,6) konut, 8 736 141 m2’'si (%27,3) konut disi ve 4 822 444 m2'si (%15,1)
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi Ruhsati, Ocak - Mart Aylan Toplami, I. Donem 2013

Bir Onceki Yiln ilk
Ug Ayina Gire

Gostergeler Degisim Oram (%)
2013 2012 2011 2013 2012
Bina Sayisi 22995 19 587 16 860 17 4 16,2
Yiizdlgiimii (m?) 31995 430 31304118 21 085 361 22 485
Deger (TL) 21765348578 21509397 704 12924 461 382 1.2 B6 4
Daire Sayisi 158 466 144 972 110526 93 312

Kentsel Doniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektort olumlu etkileyecedi 6ngortlmektedir.

Kentsel dénistm ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tlrkiye'de gayrimenkul satin
aliminda mdutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, 6zellikle Korfez (lkelerinden bireysel
yatirimcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin gok buytk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina déniasimuine 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.

2001 yili subat ayindaki kriz déneminde, global likiditenin bollugu ve tim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle tlkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektdriinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canlilik 2008 yilindaki global ekonomik
kriz ile birlikte yerini duraganlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010-2011 yili itibariyle
ekonomide iyilesmeler kendini gostermistir. Tlrkiye’de ekonomik biiyimenin kazandigi ivme ile
birlikte ekonominin daha gliclenecedi beklentisi ile birlikte, arap diinyasinda yasanan degdisiklikler
ve 6zellikle Suriye-Misir ile ilgili karisiklidin sonucunun ne olacag belirsizligini korumaktadir.

Kaynakca-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
5.1. GAYRIMENKULLERIN YERI VE KONUMU

Degderlemesi yapilan tasinmaz, Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Sekerpinar Mahallesi icerisinde TEM
Otoyolu’nun batisinda, Sekerpinar Mahallesi icerisinde, Fevzi Cakmak Caddesi Uzerinde yer
almaktadir. Fevzi Cakmak Caddesi Uzerinden Sekerpinarila Akse Mahallesi arasinda badlanti
saglanmakta olup Tem Otoyolu’na paralel olarak konumlu ve bdlgenin ulasim agisinda islek
caddelerindendir. Tasinmazlarin konumlu bulundugu bélge sanayi tipi yapilarin adirlikli oldugu bir
bélge olup glneybati yoninde konut yapilasmalari adirlikhdir. Bélgede bos parseller agirlikli
olmakla birlikte gelisim imar planlari kapsaminda sanayi adirlikli olacadi 6ngorilmektedir. Yapi
Kredi Bankasi ve Akbank’a ait, Bilgi islem /Veri Bankasi/Cadri Merkezleri gibi operasyon merkezleri
tasinmazin yakinlarinda yer almaktadir.

Tasinmaza ulagsabilmek icin Rahmi Dibek Caddesi Uzerinde bati yoninde ilerlerken Yapi Kredi Bilgi
Islem merkezi tarafinda kalan kuzeybati istikametinde Fevzi Gakmak Caddesi {izerinden gidilirken
1500 m ileride sag cephede konumlanmaktadir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI
Cayirova Belediyesi 3.000 m | Yapi Kredi Bilgi Islem Merkezi 1400 m
Tem Otoyoluna 500 m | Marmara Denizi 6.900 m
D-100 karayoluna 5.000 m | Sabiha Gokgen Havaalani 10.000 m
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5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Degderlemesi yapilan tasinmaz, Kocaeli ili, Cayirova Ilcesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada 26
numaralh parseldir.

e 15.652,00 m2 ylzoélgimine sahiptir.

e Mevcut durumda tasinmaz Sekerpinar badlantisinin saglandigi Fevzi Cakmak Caddesi'ne
cepheli durumdadir. Tasinmazin Fevzi Cakmak Caddesi'ne cephesi yaklasik 146 m ve
derinlikleri yaklasik 128 m’dir.

e Dedgerleme konusu parsel 13/12/2012 tarih ve 669 sayili Kocaeli Bluylksehir Belediyesi
Meclis Karari ile onanan 1/5000 &lcekli Nazim Imar Planinda Ticaret lejantinda yer almakta
olup ayrik nizam, kaks: 0.80 6n bahge mesafesi 10m, yan bahgce mesafesi 10m yapilasma
sartlarina sahiptir.

e Cayirova belediyesinde yapilan incelemeye gore, parsel lzerinde A ve B bloktan olusan bir
proje distnilmekte oldudu vaziyet planindan anlasilmaktadir. A bloga iliskin mimari proje
onaylanmis ve ruhsat alinmis durumdadir. B blok igin ise heniiz herhangi bir proje ve ruhsat
yoktur.

e A blogun, yiksek donanima sahip bir bina olmasi ve bir “operasyon merkezi”, olarak
kullaniimasi planlanmaktadir.

e Tasinmazin fiziksel incelemesinin yapildigi tarih itibariyle, arazi Gzerinde hafriyat calismalari
henliz yeni baslamis olup, isin basindadir.

e Parsel dogu yoninde hafif egimli bir topografya sahiptirler.
5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Dederleme konusu tasinmazin (zerinde, 29.08.2013 tarihinde alinmis bir yapi ruhsati mevcut olup
A Blogun yapimi igin temel agilma asamasindadir. Tasinmaz altyapi hizmetlerinden istifade
edebilecedi bir noktada konumludur. B-blok icin henliz ruhsat alinmamustir.

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIiKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaz 26 no.lu parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Tasinmazin
Uzerinde 3 kath, 9.131 m?2 insaat alanina sahip olacak blogun insaati igin temel aciimaya
baslanmistir. Tasinmaz Uzerine yapilacak olan binanin alt yapi hizmetlerinden tam olarak istifade
edebilecedi bir noktada konumludur.

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI
Dederlemesi yapilan tasinmaz henliz arsa vasifli olup izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Ruhsata gore; tasinmaz tzerinde,gelistiriimekte olan A blokta, Cerceveli Sistem, tugla dolgulu insaat
modeli kullanilacak olup, 1sitma sistemi dogalgaz kombi olup, sehir suyu elektrigi, jeneratér, temiz
su,pis su, kanalizasyon, acik otopark, siginak gibi donanimlar planlanmaktadir. "Operasyon Merkezi"
olarak planlanan yapida birgok ylksek teknolojiye dayali altyapi donanimlar disunilmektedir.
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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 : |CAYIROVA

MAHALLESI : |SEKERPINAR

KOYU -

SOKAGI -

MEVKIi -

SINIRI : [PLANINDADIR

PAFTA NO : |G22B19A1B

ADA NO : (420

PARSEL NO : |26

YUZOLCUMU (M2)|: [15.652,00 m2

NITELIGI : |ARSA

YEVMIYE NO : 6174

CIiLT NO : 41

SAHIFE NO : [3988

EDINIM TARIHI |[:|11.09.2012

MALTK . [HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI (HISSESI : TAM )

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGISI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR
DEGERLEMEST YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA)
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

09.09.2013 tarihinde saat 10:45 itibariyle Cayirova Tapu Sicil Mudurligid’nden alinan yazili takbis
belgesine gbre tasinmaz tzerinde herhangi bir ipotek, serh, beyan kaydina rastlanmamistir.

Tasinmazin, devir ve temliki ile ilgili herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Cayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nden, bilgiye gére; dederleme konusu tasinmaz
1/5000 Nazim Imar Plani'na uygun olarak hazirlanan 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani
01/03/2013 tarih ve 2013/18 sayili meclis karari ile degerlendirilmis olup onayi igin Kocaeli
Blytlksehir Belediyesi'ne génderilmistir.

Dederleme konusu parsel 13/12/2012 tarih ve 669 sayili Kocaeli Bliylksehir Belediyesi Meclis
Karari ile onanan 1/5000 6lcekli Nazim Imar Planinda Ticaret lejantinda yer almakta olup ayrik
nizam, kaks: 0.80 6n bahge mesafesi 10m, yan bahge mesafesi 10m yapilasma sartlarina sahiptir.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Cayirova Belediyesi Imar Madirligi arsivinde dederleme konusu 26 no.lu parsele ait imar islem
dosyasi incelenmistir. Tasinmazin dosyasinda parsel lzerindeki yapiya ait 29.08.2013 tarih ve 521
sayl onayli yeni yapi ruhsati alinmis oldugu gorilmusttr. Tasinmazin dosyasinda 19.07.2013 tarih
ve 2013/521 sayi onayl mimari projesi gorilmustar.

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

Dederleme konusu tasinmazlardan 26 no.lu parsel tzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup
tasinmazin imar islem dosyasinda herhangi bir zabit gérilmemistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

29.08.2013 tarihli ve 52 sayili yapi ruhsatindan edinilen bilgiye gore, yap! denetim firmasi;
PETEK YAPI DENETIM LTD.STi.,

Omer Ada Mah., Bilgusu Cad., ABM Is Merkesi,No:41,Kat :7, Izmit / Kocaeli

Tel: 0262 322 17 10, 0262 322 15 10, Tepecik Vergi dairesi, 7290498209

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE
VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

TAPU SiciL MUDURLUGU Tasinmazin tamami Mustafa Erengll adina kayith iken
BILGILERI (Son Ug Yilda Gergeklesen | [ 11.09.2012 tarihinde Halk GYO adina satisindan tescil
Alim-Satim Bilgileri) edildi.

Cayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurligi’nden alinan
bilgiye gére; dederleme konusu tasinmaz 1/5000 Nazim Imar
Plani'na uygun olarak hazirlanan 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Plani 01/03/2013 tarih ve 2013/18sayili meclis karar ile
dederlendirilmis olup onay icin Kocaeli Blyuksehir Belediyesi'ne
gonderilmigtir.

Dederleme konusu parsel 13/12/2012 tarih ve 669 sayili Kocaeli
Blyliksehir Belediyesi Meclis Karari ile onanan 1/5000 olgekli
Nazim Imar Planinda Ticaret lejantinda yer almakta olup ayrik
nizam, Kaks: 0.80 6n bahge mesafesi 10 m, yan bahge mesafesi
10m yapilagma sartlarina sahiptir.

BELEDIYE BILGILERI
(imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler, Kamulastirma islemleri

V.B. Bilgiler) Cayirova Belediyesi imar Mudirligi arsivinde dederleme konusu
26 no.lu parsele ait imar islem dosyasi incelenmistir. Tasinmazin
dosyasinda parsel Uzerindeki yapiya ait 29.08.2013 tarih ve 521
sayl onayli yeni yapli ruhsati alinmis oldugu goérulmustir.
Tasinmazin dosyasinda 19.07.2013 tarih ve 2013/521 sayi onayli
mimari projesi gortlmastar.

Kocaeli Belediye Baskanligi, imar ve Sehricilik Midirlaga (Harita
Planlama Servisinden) alinan 10.09.2013 tarihli yazili belge
ektedir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE
EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BiLGi VE

PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKiN pl._Dug";UNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Dederlemesi yapilan gayrimenkule/ projeye iligkin bilgiler raporun 5,2 boliminde anlatilmaktadir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulliin 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 yontemde gayrimenkullin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varno.lur. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

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

e Analiz edilen gayrimenkullin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

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

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen Kkarsilastirnlabilir orneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Segcilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gdre saptanabiliyorsa-
ornegin kirallk konut ya da is yerlerinde- surim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (zerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma slresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayr kisimlarda belirlenir.

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

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Is bu rapor tarihi itibariyle konu tasinmazlarin dederleme islemini etkileyen olumsuz bir faktor
bulunmamaktadir.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- B- Blok igin henlz ruhsat alinmamis olmasi
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Tasinmazlarin cadde lzerinde yer almalari
- TEM Otoyoluna yakin bir konumda bulunmasi,

Imar uygulamasi gérmis net parsel olmasi.

- Planlanan “Operasyon Merkezi” nin gok nitelikli bir yapi olmasi

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

Dederleme konusu olan 26 numaral parsel ile ilgili olarak satis dederi ve projenin tamamlanmis
olmasi durumundaki kira dederi tespiti yapilacaktir.

Satis Dederi Tespitine iliskin:

Dederlemesi yapilan 26 parsel, lzerinde 2 blok planlanmis olup mevcut durumda sadece tek bir
blok icin ruhsat alinmistir. Tasinmazin mevcut insaat seviyesindeki dederi, insaat slrecinin hentiz
cok basinda olunmasi nedeniyle (temel hafriyati yeni baslamis), yapilandirmalarin kattigi herhangi
bir eklenebilir maliyet olusmadigindan, bos arsa dederine esit bir deger oldugu dislintilmektedir.
Bu sebeple rapor icerisinde arsanin bos olarak dederi tespit edilerek tasinmazin mevcut ingaat
seviyesine gore dederi, tek olarak verilmistir. Taginmaz bitmis olmasi durumunda dederi ise,
arsa+bina maliyetleri toplamindan olusmaktadir. Ancak, tasinmazin zerinde gelistirme potansiyeli
olan B blogun heniiz higbir galismasi yapilamadigindan ortaya nasil bir bina gikacagi
bilinmediginden tasinmazin bitmis hali, ile dederi hesaplanmamistir.

Parselin, bos arsa dederi tespiti icin, Emsal Karsilastirma ve Arsa Artik yontemleri kullaniimistir.

Kira Dederi Tespitine iliskin

Tasinmazin tamamlanmasi durumundaki kira bedeli tespit edilirken, tasinmaz lzerinde planlanan A
ve B bloklardan sadece A bloga iliskin bilgiye sahip olunuldugundan sadece bu blok icin kira degeri
tespiti yapilmistir. Kira dederi tespiti yapilirken Gelir Yontemi kullanilarak “direkt kapitalizasyon
uygulanmistir. Kapitalizasyon orani olarak bdlgedeki oranlar kullaniimistir. Bélgede,planlanan
operayon merkezi kiralamalarina iliskin emsaller olmadigindan tek yontem kullanilarak kira degeri
sadece “gelir yontemi” gergevesinde verilmistir.
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6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede yapilan emsal ve piyasa arastirmasi asagidaki

gibidir.
KiRALIK iSYERI
Kira Birim m?
Alani | Degeri Kira Degeri
Emlakgi Bilgileri Konumu Ozellikleri (m2) | TL/ay (TL/m?/ay) | Aciklama
Tasmahal Ofis olarak kullanima uygun, plaza seklinde
Gayrimenkul inga edilmig, 2350 m? kapali alani bulunan
0(532) 138 28 71 Sekerpinar 2350 21000 8,94 iskanli isyeri -
Degerleme konusu taginmazin bulundugu
CENTURY 21 bolgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi
BURADA Halk Gyo nun arsasi lzerinde yapilacak
GAYRIMENKUL olan plaza seklindeki bir yapinin 5-6 $/m?
0(533) 211 58 90 birim fiyatla rahatlikla kiralanabilecegini
Sekerpinar 15.562 170000 10,92 belirtmistir.
Konu tasinmazin bulundugu bolgeye yakin
konumda, 23.500 m? alan biyiikliigiindeki
Defa Gayrimenkul depo 135.000 $/ay bedelle kiraliktir. (5.74
0533 601 01 31 Sekerpinar 23.500 275.000 11,70 S/m?)
Degerleme konusu taginmazin bulundugu
Guvercinoglu Emlak 2000 m? alana sahip kiralik depo 10.000
0532261 95 45 Sekerpinar 2.000 20.000 10,00 $/m? bedelle kiraliktir. (55/m?)
SATILIK iSYERI
Birim Satis
Alani | Satihk Degeri
Emlakgi Bilgileri Konumu | Ozellikleri (m2) | Degeri (TL) | (TL/m?) Aciklama
Degerleme konusu taginmazin bulundugu
REALTY WORLD bélgede yer alan fabrika 2.750.000$
iMZA GAYRIMENKUL Sanayi, E :0,60, Hmax : bedelle satiliktir. Tasinmazin ayrica 2600
0(532) 23239 67 Sekerpinar 15,50 2.400 | 5.600.000 2.333 m2 de agik alani bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazla ayni cadde
Evar Gayrimenkul Sanayi, E :0,60, Hmax : Gzerinde, Namet'in karsisinda konumlu
0(532) 417 48 18 Akse 15,50 6.000 | 12.200.000 2.033 isyeri 6.000.000$ bedelle satiliktir.
Degerleme konusu taginmaza yakin
Evar Gayrimenkul 3500 m?(kapali alan)+ konumda bulunan E:0.6, hmax 15.50 m
0(532) 417 48 19 Akse 5500m?(agik alan) 3.500 | 7.600.000 2.171 olan arsa satiliktir.
SATILIK ARSA
imar Yapilagma Alani | Satis Birim m?
Emlakg Bilgileri Konumu Durumu | Sarti (m?) | Degeri degeri Agiklama
Degerleme konusu taginmaza yakin
YENIKENT EMLAK E:0,60, konumda bulunan E:0.6, hmax 15.50 m
05324224421 Akse Sanayi hmax:15,50m 4,940 | 3.900.000 789 | olan arsa satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin
GOLD ESTATE E:0,60, konumda bulunan E:0.6, hmax 15.50 m
0532578 44 92 Akse Sanayi hmax:15,50m 3.800 | 3.500.000 921 | olan arsa satiliktir.
GUVERCINOGLU
EMLAK E:0,60, E:0.6, hmax 15.50 sanayi imarli olup
0262 658 84 94 Akse Sanayi hmax:15,50m 3.800 | 3.000.000 789 | pazarlik payr mevcutttur.
MUTLUKENT
EMLAK- 0543 957 30 E:0,60, 2077 ada 6 parsel konumlu arsa satilik
58 Akse Sanayi hmax:15,50m 1.490 | 1.100.000 738 | olup pazarlik payl mevcuttur.
Forever Gayrimenkul
Danigsmanlik ve Degerleme konusu tasinmaza ¢ok yakin
Ekspertiz Hiz. E:0,60, konumlu oldugu soylenen arsa yaklasik bir
0 (544) 598 33 90 Sekerpinar | Sanayi hmax:15,50m 8.640 | 6.500.000 752 | ay 6nce satilmigtir.
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6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Rapor‘un 6.5. bashdi altinda detaylar verilen emsal gayrimenkuller ve piyasa arastirmalar dikkate
alinarak emsal karsilastirma yontemi gergevesinde degerleme konusu tasinmazlarin bos arsa dederi
950,00 TL/m? olarak hesaplanmistir. Emsaller ayni bdlgede olup E:0,60 iken, dederlemesi yapilan
tasinmazin yapilasma hakki E=0,80 oldugundan, imar hakkindan kaynakli yaklasik %30 daha
ylksek dedere sahip olarak dederlendirilmistir.

ALAN BiRIM SATIS DEGERI SATIS DEGERI (TL)
(M2) (TL/M2) (KDV HARIC)
15.652 950 TL 14.869.400 TL

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITi

Dederleme konusu tasinmaz, gelinen insaat seviyesi itibariyle henliz insaatin ¢ok baslarinda
olunmasi sebebiyle, katkisinin ihmal edilebilir kiguklikte oldugu dustntlerek, mevcut hali ile
dederin, bos arsa degeri kadar olabilecegi dustntlmustur.

Ruhsati alinmis olan, “Operasyon Merkezi” olarak planlanan A blok igin, Ustin teknolojik
ozelliklerde, donanima ve altyapiya sahip bir bina insaati gerekmektedir. Bu ileri teknoloji
gerektiren donanimlarin maliyetlerini tahmin etmek, benzerleri gok sayida ve piyasaya acik veriler
olmadigindan, oldukga zorlayici oldugundan, Halk GYO A.S. tarafindan, hesaplanarak, eklerde
BEYAN olarak belirtilen maliyet 6éngoérileri kabul edilerek hareket edilmistir. BEYAN, raporun ekler
bdlimuinde verilmektedir. EK 3.

Tasinmazin tamamlanmis hali icin, deder tespiti, B blokta ne yapilacagi henliz belli olmadidindan,
hesaplanamamaktadir.

Sadece A blogun tamamlanmis haline iliskin deder (sadece kira dederi tespitinde kulanilabilir
olacaktir) maliyet yaklasimi, tahminen tespit edilebilmektedir. Bu yontemde Deder= Arsa+maliyet,
formuld ile elde edilmektedir.

Mimari projede, operasyon merkezi binasinin yapilacagi bina arsasi ile diger bina icin yapilacak arsa
alani aynistirilarak, A blok payina disen arsa miktari hesaplanmistir, boylece, A blok, diger
potansiyel B bloktan bagimsiz hale getiriimeye calisiimistir. Operasyon merkezi binasinin insa
edildigi bolim igin belirlenen/ayrilabilen arsa alan yaklasik 7.612 m2 olarak hesaplanmistir. Kalan
8.040 m2 alana sahip arsa ile ilgili heniiz, ruhsat alinmamis oldugundan, bu kisim dikkate
alinmamistir.

Halk GYO A.S.’nin, beyani dogrultusunda, 9.131 m?2 alana sahip Operasyon Merkezi igin 6ngériilen
maliyet bedeli 49.000.000 TL'dir. Bu 6ngo6rilen maliyet ile operasyon merkezi binasi igin ayrilan
arsa bélumuniin dederi toplanarak, tasinmazin tamamlanmasi durumundaki degeri maliyet
yontemine gore tahminen belirlenmektedir. Bu deder, 26 numarali parselin dederini
yansitmamaktadir. Sadece, kira tespitine, bir althk olusturmak amacini tasimaktadir.

Maliyet Yontemine Gére Tamamlanmasi Durumundaki Deger

(Parsel Uzerinde insa Edilmesi Planlanan "Operasyon Merkezinin " Tamamlanmasi Durumundaki Deger)
TANIM ALAN (M2)

"Operasyon Merkezinin " Olarak

Planlanan Alana Diisen Arsa Alaninin 7.612 949 7.221.965 TL
Dederi

Yapi Degeri (Operasyon Merk.- A BLOK 9.131 5.366 49.000.000 TL

Parsel Uzerinde insa Edilmesi Planlanan A blok, "Operasyon Merkezinin " Kisminin
Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri 56.221.965 TL
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6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Dederlemesi yapilan 26 numaral parselin bos arsa dederini tespit ederken, kullanilan ikinci yontem
olan Arsa Artik Yontemi, Gelir Yointemi altinda incelenmistir.

Bu ydntem cergevesinde, tasinmazin glincel imar durumu ve bdélgedeki genel yapilasma dikkate
alinmak suretiyle, planlanan yapidan bagimsiz sekilde arsa dederi tespit edilmistir. Planlanan yapi
cok Ozellikli ve ylksek maliyetlere sahip olmasi planlandidindan, tasinmazin arsa fiyatini
belirlemede, gevre yapilasmasi ve imar durumu cercevesinde deder tespitinin yapilmasinin, piyasa
dederini daha dogru yansitacagi dustntlerek bu yontem kullaniimistir.

Parsel Uzerinde mevcut imar durumuna gore toplam insaat alaninin 18.782 m2 olacadi
varsayllmistir. E:0,80 yapilasma hakkina gore, bina oturum alaninin %40 olacagi ve emsal harici
%40 ingaat alani ile birlikte bu alanin saglanacagi varsayilmaktadir.

Binanin insa edilebilmesi icin gerekli olan birim maliyeti, 2013 yili Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin
belirlemis oldugu 2013 Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri esas alinarak 730 TL/m2 (ruhsattaki yapi
sinifi esas alinmistir) olarak ele alinmistir.

Girisimci kar orani %15-35 aralidinda olup, tasinmazin bulundugu bélge icin, toplam deder
Gzerinden, %20 uygun oldugu kanaatine varilmistir.

Tasinmazin tamamlanmasi durumundaki yapi birim satis dederinin 1.900 TL olacadi piyasadan elde
edilen veriler dogrultusunda 6ng6rilmustir. Raporun 6.5 Piyasa Arastirmasi bélimuinde (s.17) yer
alan tabloda, “Satilik Isyerleri” emsalleri mevcuttur. Emsallerin, birim satis dederlerinin  2.171-
2.033-2.333 TL/m?2 aralifinda yer aldigi ve ortalamanin 2.179 TL/m2 oldugu gérilmektedir. Bunlar
istenen dederler olup, pazarlik paylari %10-15 civarindadir. Dederlemesi yapilan tasinmaz
Uzerinde, imar kosullari gergevesinde bir proje gelistirilmesi durumunda, insaatin tamamlanmis
olmasi durumunda, birim satis dederinin kapali alan Uzerinden, pazarlik paylar dikkate alinarak,
1.900 TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

Bu varsayimlar cercevesinde Arsa Artik Yontemine gore arsa birim dederi 948 TL/m2 olarak
hesaplanmistir.

Arsa Artik Yéntemi ile Sonug Deger Hesaplama
(Emsal Karsilastirma Yontemi ile)
Ada/Parsel 420/26
Arsa alani 15.652,00
Kaks 0,80
Emsale dahil alan 12.521,60
Bodrum kat 6.260,80
Toplaminsaatalani 18.782,40
Bina tamamlanmasi durumundaki birim satis degeri 1.900
Taginmazin tamamlanmasi durumundaki degeri 35.686.560
insaat Maliyeti 730
Yapi insaat Maliyeti 13.711.152
Girisimci Kari (%15-35 arasi) 7.137.312
Toplam insaat Maliyeti(Yapi +Gelistirme) 20.848.464
Arsa Degeri (Gelir-Toplam Maliyet) 14.838.096
Arsa Birim Degeri 948
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6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Tasinmazin tamamlanmasi durumundaki kira bedeli tespit edilirken, tasinmaz (zerinde planlanan A
ve B bloklardan sadece A bloda iliskin bilgiye sahip olunuldugundan sadece bu blok icin kira degeri
tespiti yapilmistir.

Insa edilmesi planlanan operasyon merkezinin bélgedeki yapilara gére ¢cok daha yiiksek maliyet ile
insa edilecek olmasindan dolayi, bélgedeki sanayi tipi yapilara gbére daha ylksek kiradan
kiralanabilir 6zellikte olacadi dusuntlmektedir. Operasyon merkezi kiralarina emsal olabilecek bir
bilgi, piyasada bulunamamistir.

Kira dederi tespiti yapilirken Gelir Yontemi kullanilarak “direkt kapitalizasyon uygulanmistir.
Kapitalizasyon orani olarak bélgedeki oranlar kullanilmistir. Bélgede,planlanan operasyon merkezi
kiralamalarina iliskin emsaller olmadigindan tek yontem kullanilarak kira degeri verilmistir.

Direkt kapitalizasyon yonteminde: Deder = Gelir x Kapitalizsayon orani formUla kullanilmaktadir.

Bu dogrultuda, kira tespiti yapilabilen A blok igin deder, maliyet yaklasimi ile tahminen tespit
edilebilmektedir. Bu yontemde Deder= Arsa+maliyet, formuli ile elde edilmektedir.

Halk GYO A.S.’nin, beyani dogrultusunda, 9.131 m?2 alana sahip Operasyon Merkezi icin 6ngorilen
maliyet bedeli 49.000.000 TL'dir. Bu 6ngérilen maliyet ile operasyon merkezi binasi igin ayrilan
arsa bolimiunin dederi toplanarak, tasinmazin tamamlanmasi durumundaki dederi maliyet
yéntemine gére tahminen belirlenmektedir.

Mimari projede, operasyon merkezi binasinin yapilacadi blok/bina arsasi ile diger blok/bina icin
yapilacak arsa alani aynistirilarak, A blok payina disen arsa miktari hesaplanmistir, bdylece, kira
tespiti yapilirken A blok, diger potansiyel B bloktan bagdimsiz hale getirilmeye galisiimistir.

Operasyon merkezi binasinin insa edildigi bolim igin belirlenen/ayrilabilen arsa alan yaklasik 7.612
m2 olarak hesaplanmistir. Kalan 8.040 m=2 alana sahip arsa ile ilgili henliz, ruhsat alinmamis
oldugundan, kira deder tespitinde bu kisim dikkate alinmamistir. Bu kisim, dikkate alinmadan,
operasyon merkezi igin ayrilan arsa alani (zerinden hesaplama yapilmasinin kira dederini daha
dogru sekilde yansitacagi dtstintlmektedir.

Bolgede tasinmaza emsal teskil edecek yapi bulunmadidindan, tasinmazin bulundugu bodlgedeki
kapitalizasyonu orani kullaniimistir. Operasyon merkezinin tamamlanmasi durumundaki dederi de
bilindiginden, gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilarak kira bedeli tespiti yapilmistir.
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Yapilan hesaplamalar tablo diizeninde sunulmustur.

Maliyet Yontemine Gore Tamamlanmasi Durumundaki Deger

(Parsel Uzerinde Insa Edilmesi Planlanan "Operasyon Merkezinin "Tamamlanmasi Durumundaki Deger)
Birim Degeri
(m?) (TL/m?) ()

Toplam Arsa Alani 15.652

Bu kisim ile ilgili hentiz, ruhsat alnmamis oldugundan,
"Operasyon Merkezinin " Olarak kira deg“;_er tespitinde bu k"|5|m dikkate allnmam|_§t||l'l. _B_u
Planlanan Alan Disinda Kalan Arsa 8.040 kisim, dikkate allnnmaQan, Operasyon Merkezmln. icin

e ayrilan arsa alani tizerinden hesaplama yapilarak kira
BOlim degerini nisbeten daha dogru yansttacag
dustintlmeketdir.

"Operasyon Merkezinin " Olarak

Planlanan Alana Diisen Arsa Alaninin 7.612 949 7.221.965 TL
Degeri
Yapi Degeri (Operasyon Merkezinin ) 9.131 5.366 49.000.000 TL

Parsel Uzerinde Insa Edilmesi Planlanan Operasyon Merkezi Kisminin Tamamlanmasi
Durumundaki Toplam Dederi 56.221.965 TL

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore Kira Dederinin Belirlenmesi

(Parsel Uzerinde Insa Edilmesi Planlanan "Operasyon Merkezinin " Kisminin Maliyet Yéntemine Gore Belirlenen
Dederi Kullanilarak Kira Bedelinin Tespiti)

Parsel Uzerinde Insa Edimesi Planlanan Bolgedeki Yilik Net Kira Geliri (I=V*R)
"Operasyon Merkezinin " Tamamlanmasi | Kapitalizasyon Orani | (Yillk Net Kira=Taginmazin Dederix | Aylk Net Kira Geliri
Durumundaki Toplam Degeri (%7-%8) Kapitalizasyon Orani)
56.221.965 TL 7,58% 4.261.625 TL 355.135TL

Operasyon Merkezi alani disinda kalan alan igin yapi ruhsati alinmasi durumunda, parsel tzerindeki
toplam yapi tGzerinden alinacak kira miktarinda da artis olacaktir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi
Dederleme konusu tasinmazin her hangi bir hukuki kisitlamasi bulunmamaktadir.

6.9.BOS ARAZi VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederlemesi yapilan tasinmazlar Uzerinde henliz yeni baslamis bir proje gelistirmekte olup, s6z
konusu tasinmazin mevcut hali ile dederi, rapor igerisinde de anlatildigi nedenler ile bos arazi
dederi olarak kabul edilmis ve raporun sonug bélimiinde verilmistir.

6.10. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALizZi

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi; yasal olarak izin verilen, fiziki olarak mimkin,
finansal olarak fizibil ve akilcll mantikli secenedi sunan alternatif olmalidir. Dederlemesi yapilan
tasinmazlarin yasal olarak izin verilen fonksiyonlari uygulama imar planinda belirtildigi gibidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

S6z konusu parseller Uzerinde henliz, herhangi bir yapi mevcut olmadigindan misterek veya
bélinmis kisimlan bulunmamaktadir. Tasinmaz (zerinde planlanan A ve B bloklardan sadece A
blok ruhsat almis olup, B blok &zellikleri, alani henliz bilinmemektedir. Dederleme bos arsa degeri
olarak verilmis oldugundan henliz mlsterek veya bolinmis alan mevzubahis dedildir. Kira degeri
tespiti ise sadece A blok igin yapilabilmistir.

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

Hasilat 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
ACIKLAMASI

Dederleme konusu 26 numarali parsel, heniiz lizerinde planlanan proje ile ilgili, insaat stirecinin gok
basinda yer aldigindan, gelinen seviye itibariyle bos parsel olarak kabul edilmis ve deder buna gore
verilmigtir.

Emsal Karsilastirma Yéntemine Gore: 14.869.400 TL,
Gelir Yontemine Goére(arsa artik yontemi): 14.838.096 TL
olarak hesaplanmistir.

Her iki yontem ile bulunan dederin ortalamasina yakin deder(14.850.000 TL) nihai dederde esas
alinmistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN VYER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlardan A-blok igin ruhsat alinmis, ancak planlanan B-blok igin hentiz
ruhsat alinmamistir. B-Blok igin de ruhsat alinarak en geg, 2 yil igerisinde insaata baslanmasi ve 5
yil igerisinde insaatin tamamlanarak yapi kullanma izin belgelerinin alinmasi gerekmektedir.

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

Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi portfoyline “proje” olarak alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati gergevesinde bir engel gérilmemistir.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIiRi

SATIS DEGERI

BIRIM SATIS SATIS SATIS SATIS DEGERI
DEGERI DEGERI (TL) DEGERI (TL) (USD)

ARSA DEGERI (TL/M2) (KDV HARIC) KDV DAHIL (KDV HARIC)

948,76| 14.850.000 TL| 17.523.000 TL 7.307.711 TL

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam rayic degeri;

14.850.000-TL (Ondortmilyonsekizyiizellibin-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2 KIiRA BEDELI TAKDiRi

Parsel Uzerinde insa Edilmesi Planlanan "Operasyon Merkezinin "Tamamlanmasi
Durumundaki Kira Bedeli

BiRiM KiRA

ALAN(M2) (TL/M2/AY) TL /AY TL /YIL USD/YIL

A-BLOK(RUHSAT
ALINMIS) (VERi 355.135 TL| 4.261.620 TL 2.097.151 TL
MERKEZI)

Parselde ilave insaat hakki bulunmakta ve sadece A-blok icin ruhsat alinmis olup kira bedeli; ruhsat
alinmis Operasyon Merkezi olarak planlanan A-blok igin belirlenmistir. “Operasyon Merkezi”
tamamlanmasi durumundaki toplam aylik kira dederi 355.135 TL(Ugytzellibesbin yiizotuzbes Tiirk
Lirasi) olarak takdir edilmistir.

flave insaat hakki dolayisiyla, alinacak ilave ruhsat alani dogrultusunda kirada artis olacaktir. Ancak
mevcutta sadece 9.131 m2 kullanim alanina sahip olacak operasyon merkezi igin kira degeri
belirlenmistir.

*(04.10.2013 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satig kuru 2.0321.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN Ozgiin BEKAR
SPK Lisans NO:400645 SPK LISANS NO:400425
Yik.Mimar Sehir Plancisi
Dederleme Uzmani Genel Mldu
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