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1. RAPOR OZETI

DFGERLEN EN TASINMAZIN
TURU

“Betonarme Banka Hizmet Binasi” olup portféyde "“bina”
kategorisinde yer almasi uygundur.

DEGERLENEN TASINMAZIN
KISA TANIMI

Kocaeli ili, Izmit ilgesi, Omeraga Mahallesi, 870 ada 48
parsel lzerinde yer alan “Betonarme Banka Hizmet Binas!”
vasifli tasinmazdir.

ARSA ALANI

284,80 m?

KAPALI KULLANIM ALANI

1.318 m?

MEVCUT KULLANIM SEKLI

Dederleme konusu tasinmaz tapu kayitlarina gore
“Betonarme Banka Hizmet Binasi” vasfinda olup mevcutta
Halkbank Sube Binasi olarak kullanilmaktadir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

870 ada 48 numarali parsel 13.03.2014 tasdik tarihli,
1/1000 &lgekli izmit Revizyon Imar Plani kapsaminda bitisik
nizam, hmax: 4 kat yapillasma kosullarinda ‘Ticaret Alani’nda
kalmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Deder tespitinde, emsal karsilastirma yontemi ve gelir
yontemleri kullaniimistir.

DEGERLEME TARIHi

05.12.2014

TESPIT EDILEN DEGER

Dederleme konusu tasinmazin;
e KDV haric toplam satis dederi; 8.630.000.-TL
(Sekizmilyonaltiyiizotuzbin-Tiirk Lirasi),
e Aylik kira bedeli; 65.000-TL,
olarak takdir edilmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIiHi :  09.12.2014
RAPORUN NUMARASI : 2014 300_08
DEGERLEME TARIHI :  05.12.2014

DAYANAK SOZLESMENIN

TARiHi 01.11.2014

DAYANAK SOZLESMENIN

NUMARASI : 2014_300_04-10

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri kapsaminda
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI portféyl igin
hazirlanmis olup 28.05.2013 tarih, 48.1 ve 28.01.2014
tarihinde yapilan degisikliklerin yer aldigi 48.1 A numarali
Gayrimenkul Yatirrm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi
cercevesinde hazirlanmistir.

12/8/2001 tarihli ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri: VIII, No: 35 sayili Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i ile tebligdeki
son degisiklikleri kapsayan, 02.08.2007 tarih 26601 sayili
resmi gazetede yayimlanan Seri: VIII, No:53 Teblig'inin
ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde ve
20/7/2007 tarih 27/781 sayili Kurul kararinda yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde dlizenlenmistir.

RAPORUN KULLANIM AMACI
VE YERI

Is bu rapor; Kocaeli ili, Izmit ilgesi, Omeraga Mahallesi,
DEGERLEMENIN KONUSU VE 870 ada 48 parsel Uzerinde yer alan “Betonarme Banka
AMACI Hizmet Binasi” vasifli gayrimenkulliin piyasa rayic deder
tespiti ile kira bedeline ybénelik olarak hazirlanmistir.

Kemal Cem ONURSAL
SPK Lisans No: 401164
RAPORU HAZIRLAYAN : Insaat Y. Mihendisi

Mustafa NURAL
SORUMLU DEGERLEME SPK Lisans No: 400604
UZMANI Harita Mihendisi

Genel Mudur Yardimcisi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili daha 6nce tarafimizca
diizenlenen degderleme rapor bilgileri asadida verilmistir.
DAHA ONCE

DEéERLEME§iNiN_ YAPILIP . e Rapor Tarihi/No: 25.12.2013- 2013_300_29

YAPILMADIGINA iLiSKIN : KDV harig toplam deder: 8.100.000-TL

BILGI « Rapor Tarihi/No: 20.12.2010 / 2010_300_05_10
KDV haric toplam deder: 6.550.000-TL

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

SIRKETIN UNVANI :  VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4

SIRKETIN ADRESI UMRANIYE / ISTANBUL

B HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BILGILER
o . . . Serifali Ciftligi Tathsu Mahallesi, Ertugrulgazi Sokak, No:1,
MUSTERI ADRESI ' Yukar Dudullu-Umraniye/ISTANBUL
Is bu raporun amaci, Kocaeli ili, izmit ilgesi, Omeraga
Mahallesi, 870 ada 48 parsel Uuzerinde vyer alan
MUSTERI TALEBININ Betonarme_ Banke I-_hz_met quza_5| vasifli gayrlme!‘\kulun
KAPSAMI VE VARSA . piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi

mevzuatl geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen
bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

GETIRILEN SINIRLAMALAR

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. 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 niifusu, 12 Ilgesi, 1’ i bliyliksehir, 12'si Ilce belediyesi olmak {izere toplam
13 belediyesi, 243 koyl ve km2' ye disen 445 kisilik ntifus yogunlugu ile tGlkemizin 6nemli illerinden
biridir.

Kocaeli niifus verileri tabloda verilmistir.

Kocaeli Ili Niifus Verileri

Yillar : 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Sehir : 1.392.733 1.422.752 1.459.772 1.499.958 1.527.407 1.676.202
Kir : 97.625 99.656 100.366 101.762 107.284 0
Toplam : 1.490.358 1.522.408 1.560.138 1.601.720 1.634.691 1.676.202

Avrupa'yl - Anadolu (zerinden Ortadogu’ya badlayan gegis koridorunu olusturan ilimiz, Turk imalat
sanayi Uretimine yapmis oldugu yaklasik %13’ lik iretim katkisi ile Istanbul’dan sonra gelen en biiyiik
ili konumundadir.

Blinyesinde barindirdidi 400 adet 1. sinif ve yaklasik 7000 adet 2. ve 3. sinif Gayri Sithhi Muessesesi
(GSM) ile bir Sanayi Kenti, iki Universitesi, TUBITAK - Marmara Arastirma Merkezi ve TUSSIDE -
Tirkiye 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 ulagiminda sadladigi ciddi avantajlar nedeniyle bitiin donemlerde 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 oldugu 9.1 Milyar TL’ lik GSYIH’ si ve Tiirkiye 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.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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Cografi Durum

Kocaeli'nin dodgu ve glineydogusunda Sakarya, glineyinde ’ KARABENIZ oy appas or
Bursa, batisinda Istanbul ve Yalova illeri, Izmit Kérfezi, IR ‘
Marmara Denizi, kuzeyinde ise Karadeniz ile cevrilidir. ilimizin
yuzdlgima 3.418 km2‘dir.

Sakarya Irmadinin bati kiyisindan baslayarak Pamukova ve
Iznik Gélinin kuzeyinden Bozburun’a kadar uzanan Samanli
Daglari, Izmit, Sapanca ve Adapazar ¢okiintli alanina hakim
bir konumdadir. Baslica ovalarn Kocaeli kenti ile Sapanca Gélu
arasinda uzanan duzlikler ile Dilovasi’ dir. Bir peneplen olan
Kocaeli Yarimadasinin il sinirlari icinde kalan bolimi dalgal
duzliklerden olusur.

ilimizde iklim Yapisi, Kérfez kiyilari ile Karadeniz kiyisinda iliman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim
hakim slirmektedir. Bu 6zelligiyle Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gecis olusturdugu
soylenebilir. Il merkezinde yazlar sicak ve az yadisli, kislar yagish, zaman zaman karli ve soguk geger.
Ozel Konumu nedeniyle Kocaeli'nin Karadeniz’ e bakan kiyilari ile izmit Kérfezine bakan kiyilarinin
iklimi arasinda baz farkliliklar géze garpar. Samanl daglarinin Kérfez'e bakan yamaglarinda iklim
Karadeniz kiyilarina benzer. Yadis miktari da bu kesimde farklidir. Rizgarlar kisin kuzey ve
kuzeydogudan, yazlari ise kuzeydogudan eser.

Kocaeli'nin bitki ortlisli, kiyisiyla daglik alanlar arasinda 6énemli farklilklar géstermektedir. Kuzeyden
glineye dodru gidildikge Karadeniz'e 6zgl bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitki ortlisti almaya
basglar. Samanli daglan ile Karadeniz kiyisi arasindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla kaplidir. Bu
ormanlar daha ¢ok kayindan olusur. Bazi kesimlerde kayina glirgen, kestane, mese de karisir. Samanli
daglarinin yiiksek kesimleri igne yaprakhlarla értlidir. izmit Kérfezinin kuzey ve dogusunda Akdeniz
iklimine 6zgl makilere rastlanir.

Maden varli§i bakimindan ilimizde, bakir, kursun, ginko, barit, civa, cimento hammaddeleri, dolomit,
kuvarsit ve mermer gibi maden yataklari bulunmaktadir.

Kocaeli'nin Baskent Ankara’ ya olan uzakli§i 342 km, Istanbul ili’ ne olan uzakh§ ise 111 km’ dir.
Turkiye’'nin en dodusu olan 1gdir ili'ne (Dilucu Sinir Kapisi) uzakhgi 1.404 km, en batisi Edirne ili'ne ise
(Kapikule Sinir Kapisi) olan uzakhgi 341 km’ dir.

izMiT iLCESI

Cografi Konumu: Izmit; Asya ve Avrupa'yi
birbirine baglayan Marmara Denizi'nin ve Marmara
Bolgesi'nin  dodusunda yer alan bir sehirdir.
Kuzeyde Karadeniz, doduda Sakarya, glineyde
Bursa, batida Yalova ve Istanbul illeri yer
almaktadir. 2009 nifus sayimina gére 1.522.926
kisi, km2'ye dusen nufus sayisi 398 kisidir. Kara,
demir, deniz ve hava yolu ulasimlari ile Tarkiye'nin
en 6nemli gecis noktalarindan biridir.

izmit 1lge’sine bagli mahalleler; 28 Haziran,
Akcakoca, Bekirdere, Cedit, Cumhuriyet, Cukurbag,
Dogan, Erenler, Fatih, Glltepe, Glltepe Fatih,
Gilndogddu, Hacihasan, Hacihizir, Hatipkoy,
Kadikdy, Karabas, Kemalpasa, Kocatepe, Kozluk,
Korfez, M.Ali Pasa, Malta, Orhan, Omeraga, Sanayi,
Serdar, Sirintepe, Terzi Bayiri, Tepecik,
Tavsantepe, Turgut, Topgular, Veliahmet, Yahyakaptan, Yeni, Yenidogan, Yenisehir, Yesilova, Zabitan.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Kendi adini tasiyan kérfezin dodu yaninda yer alan ve Kocaeli ilinin merkez ilgesi olan izmit, bir kiyi
kentidir. Topografya kosullari, kenti birbirine benzemeyen iki blylk kisma ayirmaktadir. Birinci kisim,
meyilli yamaclar lizerinde dar ve yokuslu sokaklarin bulundugu ve genellikle eski mahallelerin yer
aldigi kesim; ikinci kisim ise, duzliik alana yayilmig bliylk binalarin bulundudu, kara ve demiryolunun
icinden gectigi, aktif is merkezlerinin yer aldigi alanlardir. Dider bir 6nemli konu ise, kentin 1. derece
deprem bdlgesi olmasidir. TUm bu jeolojik ve topografik ozellikler, yagislarla birlikte heyelan riskini
arttirma 6zelligine sahiptir.

Niifus: Kocaeli, bliylik bir metropoldiir. Kocaeli ilinin merkezi olan Izmit'in niifusu 2013 Adrese Dayal
Nifus Kayit Sistemi verilerine gére 332.754 kisidir.

Izmit Iicesi Niifus Verileri

Yillar : 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Toplam : 306.515 313.964 315.734 322.588 327.435 332.754

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

Izmit e ayn bir ekonomik potansiyel kazandiran Seka K&git Fabrikasi da oldukga eskidir (1934). Bu
fabrika ile 6nce dokuma ve orman urinleri etrafinda olusan endistri kompleksi daha sonra Petrol Ofisi
(1941), Tupras (1960) ve Petkim (1965) in kurulmasiyla petrol Urlnleri etrafinda gelismis; son
yillarda da organik kimya, metal, gida, ilag, glibre, boya ve tersane endustrilerine ydnelerek gok
cesitlilik kazanmistir.

Ulasim: Izmit Kérfezi'nin civarina yerlesmis olan izmit, hem Karadeniz’e hem de Marmara’ya yani iki
denize acilimi olan bir sehirdir. Deniz ulasimi agisindan tlkenin en yogun merkezlerinden biridir. Sehrin
kiyisinda bulunan iki buytk liman (Derince ve Yarimca) yani sira 34 0Ozel iskele ile deniz ulasimi
yapilmaktadir. Sehir, tlkenin demiryolu ve karayolu badglantilar agisindan 6nemli yerlerden biridir.
Ortadogu ve Asya, karayolu ve demiryolu baglantilari da bu sehirden gecer.

Ulasim olarak Izmit, birgok karayolunun kesistigi noktada bulunmakta ve deniz ulasimi yodun bir
sekilde devam etmektedir.
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4.2, MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi,

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER
DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009-2010-2011-2012-2013 yili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli

belirleyiciler olmustur.

2014 yili dinya genel ekonomi goérinimu ile ilgili OECD’nin Eylul’de yayimladigi ara dénem Kkiresel
ekonomik goriinim dederlendirme raporunda, dinya ekonomisinde tlimli bir hizla devam eden iyilesme

yasanmaktadir.

Son dénemde aciklanan veriler de genel olarak ekonomik aktivitede olumlu bir goérinime isaret
etmektedir. ABD’de daha dnce %4,2 seviyesinde agiklanan ikinci geyrek yillik GSYH blyumesi nihai olarak
%4,6’ya revize edilmistir. Boylece blyime orani 2011 yilinin son ¢eyredinden bu yana goérilen en ylksek

seviyede gerceklesmistir..

Bilyiime:
OECD GSYH Biiyiime Tahminleri
Mayis Ayl Tahminleri

% 2013G 2014 2015 2014 2015
ABD 2.2 21 3.1 -0.5 -0,4
Euro Alani -0,4 0.8 11 -0.4 -0,6
Japonya 16 0,9 11 -0,3 02
Cin 7.7 7.4 7.3 0,0 0,0

(G) Gergeklesme

Diinyanin En Bilyiik Ekonomileri ve Tiirkiye'nin Diinya Ekonomisindeki Yeri

Dinyanin En Blyiuk Ekonomileri
(Satin Alma Guct Paritesine Gore GSYH, Trilyon Dolar, 2013)

Polonya
Tayvan
Avustralya
iran
Tirkiye
Ispanya
Kanada
Suudi Arabistan
Korea
italya
Meksika
Ingiltere
Endonezya
Fransa
Brazilya
Rusya
Almanya
Japonya
Hindistan
GCin

ABD

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gortinim( Raporu, Ekim 2014
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TURKIYE EKONOMiSi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yliksek blylime hizlari sonrasinda i¢ ve dis talebi dengelemeye
y6nelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda bliyime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen bliylime
orani %3,2 iken %2,2 olarak gergeklesmistir.

2013 vyilinda Tilrkiye %4 oraninda bayUmuastir. IMF, Tiarkiye'nin 2014 vyilinda %2,3 oraninda
blyliyecedini tahmin etmektedir. Tlurkiye ekonomisi 2013 yilinda Orta Vadeli Program’da (2014-2016)
belirtilen %3,6'lik gerceklesme tahminin Gstliinde %4 oraninda bayimustuir.

Turkiye, kuresel ekonomik krizden en hizli ¢gikan ve son dénemlerdeki kiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen Uulkelerdendir. 2003-2013 ddneminde yillik ortalama bldylime orani %5
olmustur. 2014 ilk geyrekte Tlrkiye ekonomisi %4,3 oraninda blyimiustar.

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina fliskin Biiyiime Tahminleri (%)
Diinya |Tiirkiye |Avro Bolgesi |ABD |Brezilya |Rusya |Hindistan (CHC
2014 3,4 2,3 1,1 1,7 1,3 0,2 5,4 7,4
IMF

2015 4,0 3,1 1,5 3,0 2,0 1,0 6,4 7,1
2014 3,4 3,3 1,2 2,6 1,8 0,5 4,9 7,4

OECD
2015( 3,9 4,0 1,7 3,5 2,2 1,8 5,9 7,3
B 2014| 2,8 3,5 1,1 2,1 1,5 0,5 5,5 7,6
2015( 3,4 3,5 1,8 3,0 2,7 1,5 6,3 7,5

Kaynak: IMF, OECD, Dinya Bankasi

2014-2016 Yihi Orta Vadeli Program Hedefleri

2014-2016 ddénemini kapsayan Orta Vadeli Programin temel amaci; potansiyel blyime hizina ulasmak,
cari islemler acgidini daha da azaltmak, enflasyonu distrmek, kamu mali dengelerini iyilestirmek ve
boylece makroekonomik ve finansal istikrari gliglendirmektir.

2013%* 2014 2015 2016
GSYH (Milyar $, Cari Fiyatlarla) 820 867 928 996
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, $) 10.782 11.277 11.927 12.670
GSYH Biytimesi (1) 4,0 4,0 5,0 5,0
Issizlik Orani (%) 9,7 9,4 9,2 8,9
Turizm Gelirleri (Milyar $) 28,0 31,0 32,0 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar $) -65,1 -55,5 -55,0 -55,0
Cari Islemler Dengesi /GSYH (%) -7,9 -6,4 -5,9 -5,5
* Gergeklesme
2014-2016 Orta Vadeli Program, Kalkinma Bakanhdi - 08/10/2013
(1) Sabit Fiyatlarda ylizde degisimi géstermektedir.

2013 yilinda; Gayrisafi Milli Hasila 820 milyar dolar, kisi basina milli gelir 10.782 dolar, GSYH biyumesi
%4, issizlik orani %9,7, turizm gelirleri 28 milyar dolar, cari islemler dengesi -65,1 milyar dolar olarak
aclk vermis olup, cari islemler dengesinin gayrisafi yurtigi hasilaya orani -7,9 olarak gergeklesmistir.
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imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (KKO) ve Mevsimsel Etkilerden Arindiriimis KKO*
(Agirhikh Ortalama - %)

Yillar | Ocak ;: Subat | Mart | Nisan | Mayis | Haziran | Temmuz | Adustos : Eyliil | Ekim | Kasim | Aralik
2007 7794 77,3 {803 80,5 80,8 81,7 82 79,6 80,8 | 81,6 { 80,8 79,2
2008 | 77,9 78 7691 78,6 | 79,2 80,3 79,8 80 77,3758 71,8 64,9
2009 | 61,6 | 60,9 | 58,7 59,7 64 67,5 67,9 68,9 68 | 68,2 69,8 67,7
2010 68,6 i 67,8 {673 72,7 73,3 73,3 74,4 73 73,51 753 75,9 75,6
KKko 2011 74,6 73 73,21 74,9 75,2 76,7 75,4 76,1 76,2 77 76,9 75,5
2012 | 74,7 1 72,9 | 73,1 74,7 | 74,7 74,6 74,8 74,3 74 | 749 74 73,6
2013 72,4 ¢ 72,2 72,7 73,6 74,8 75,3 75,5 75,5 75,4 76,4 75,6 76
2014 | 73,9 73,3 [ 73,11 74,4 | 744 75,3 74,9 74,7 74,4 | 74,9
2007 79,7 ¢ 79,5 {82,3 81,2 80,6 80,7 80,5 77,8 80,1 80 80 79,8
2008 | 79,8 i 80,2 | 79,1} 79,2 | 78,9 79,2 78,2 78,3 76,5 74,2 71 65,6
2009 | 63,5 63,3 { 61,2} 60,5 | 63,9 66,5 66,4 67,2 67,2 | 66,7 ; 68,7 68,1
2010 70,1 70 69,6 | 73,3 73,1 72,5 73,2 71,9 72,9 74 75 75,6
KKK - MA 2011 759+ 748 {751} 754 75 76 74,6 75,2 75,8 | 75,7 76 75,5
2012 | 758 74,8 | 75 75 74,3 73,7 74 73,6 73,7 1739 73,4 | 73,7
2013 73,7 i 73,8 { 74,3 74 74,5 74,6 74,6 74,9 75 75,4 75 75,9
2014 75 74,8 | 74,61 74,8 | 74,2 74,6 74,2 74,0 74,0 | 74,0

*KKO verilerinin mevsimsel etkilerden arindiriimasinda hessaplam yéntemi ve model yapisinin dedistirilmesi nedeniyle ser, 2007 Ocak
ayindan itibaren revize edilmistir.Ayrintil bilgi igin : http://www.tcmb.gov.tr/imalat/KKO-Yontemsel aciklama.pdf

Tiife:

TUFE’de (2003=100) 2014 yili Eylll ayinda bir 6nceki aya gére %0,14, bir énceki yilin Aralik ayina gére
%86,43, bir édnceki yilin ayni ayina gére %8,86 ve on iki aylik ortalamalara gére %8,54 artis gerceklesti.

Tiiketici fiyat Endeksi Degisim Oranlari (2003=100), Eyliil 2014

Eyl.14 Eyl.13
Bir Onceki Aya Gére Degisim Orani (%) 0,14 0,77
Bir Onceki Yilin aralik Ayina Gére Degisim Orani (%) 6,43 5,01
Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Dedisim Orani (%) 8,86 7,88
Oniki Aylik Ortalamalara Gore Dedisim Orani (%) 8,54 7,32

Tiirkiyve'nin Kredi Notu:

Tarkiye ilk olarak Fitch’in, 5 Kasim 2012’de Ulkenin uzun vadeli yabanci para cinsinden kredi notu
“BB+"dan “BBB-"ye cgikarmasiyla “yatirnm yapilabilir” seviyeye ylkseltilirken, Moody’s 16 Mayis 2013'te
Ulkenin “Bal” yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artirarak “Baa3” yapmisti.

Japon Kredi Derecelendirme Kurulusunun da (JCR), 23 Mayis'ta Turkiye'nin kredi notunu iki basamak
artirarak yatirm yapilabilir seviye olan “BBB-"ye yikseltirken, 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.

Ekim 2014 tarihinde Fitch Ratings Turkiye'nin "BBB-" olan "yatirim yapilabilir notunu" ve "duragan" not
gordnimuna teyit etti.
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Yapi izin Istatistikleri, Ocak - Haziran 2014

YAPI RUHSATLARI, OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2014
vil Bir Onceki Yilin ilk Alti Ayina Gore
Degisim Orani (%)
GOSTERGELER 2014 2013 ® 2012 ® 2014 2013
Bina Sayisi (adt.) 74.214 59.551 51.358 24,6% 16,0%
Yuz6lgimi (m?) 112.617.603 82.902.610 77.774.234 35,8% 6,6%
Deger (TL) 88.321.452.674 58.717.544.830 53.509.640.592 50,4% 9,7%
Daire Sayisi (adt.) 525.520 412.346 375.229 27,4% 9,9%

®. Yapiizin istatistikleri 2012 ve 2013 yillari revize edilmistir.

2014 yihnin ilk alti ayinda bir énceki yila gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
saylsl %24,6, yuzolcimi %35,8, dederi %50,4, daire sayisi %27,4 oraninda artti.

Sonug:
Birkag yildir siiren asiri zayifliklarin ardindan gelismis Ulkeler ekonomik krizi atlatiyor goériinmektedir.

Gelismis (lkelerin ekonomik krizi atlatmasiyla birlikte dinya ekonomisinde genel bir iyilesme
beklenmektedir.

Turkiye'deki bankacilik sisteminin mevcut yapisal 6zelligi ve piyasadaki aktorlerin kriz sirasindaki davranis
bigimleri Turkiye’nin bu krizi géreli az hasarla atlatmasina neden olmustur. Buna gére o6zellikle 2001
krizinden sonra atilan adimlar Turkiye'deki bankacilik sistemini sadlamlastirmis ve bir istikrara
kavusturmustur.

Turkiye’de ekonomik blylimenin kazandidi ivme ile birlikte ekonominin daha gliglenecegi beklentisi ile
birlikte, Arap dinyasinda yasanan degisiklikler ve 6zellikle Irak-Suriye-Misir ile ilgili karisikligin sonucunun
ne olacagdi 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

Degerleme konusu tasinmaz, Kocaeli ili, izmit ilcesi, Omeraga Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi No:114
Halkbank izmit Subesi posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaz Cumhuriyet Caddesi ile Naci Girgin
Sokak kesisiminde yer almaktadir. Tasinmazin hemen yaninda izmit Seka Devlet Hastanesi Merkez
Semt Poliklinigi, Acisu Vergi Dairesi Midirliigi, izmit Ticaret Odasi, Saraybahce Belediyesi ile banka
sube binalari yer almaktadir. izmit Ilcesi'nin ticari potansiyeli ve sirkiilasyonu en yodun olan cadde
Uzerinde, merkezi yerde konumludur. Tasinmaz orta sinif gelir grubunun ikamet ettigi yerlesim yerinde
konumlu olup, ticari fonksiyonun gelisme gosterdigi bir bélgede yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu

cadde Ulzerinde yaya ve arag trafigi yogun olup, ana ulasim akslarina ve kentsel donati alanlarina
erisim mesafesinde konumlanmaktadir.

2\ /)

e

Kenmersd

izmit
BELEDIYESI

SV m \azaGd

"..\}\

HALK BANKASI KOCAELI
SUBE BINASI

D 100
KARAYOLU

TASINMAZIN MERKEZLERE KUS UCUSU UZAKLIKLARI

Izmit Belediyesi 250 m Yiiriiyiis Yolu-Sahil 400 m
D 100 Karayolu 150 m Tem Otoyolu 1,9 km

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaz, Kocaeli ili, Izmit ilcesi, Omeraga Mahallesi 13 pafta, 870 ada, 48
parselde bodrum + zemin + 3 normal kattan olusan, ana gayrimenkul niteligindeki Halk Bankasi
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Kocaeli Subesi olarak kullanilmakta olan isyeri binasidir. Parsel alani 284,80 m2 olup bina parselin
tamamina oturmaktadir. Parsel 6n cephesinde, iki adet Halk Bankasi sube ATM’si bulunmaktadir.

Mevcutta binanin tamami sube tarafindan kullanilmaktadir. Tasinmaz onayli mimari projesine uygun
insa edilmis olup kat bazinda dagihmi asadida agiklanmistir.

e Bodrum katta; sidinak, arsiv, ana kasa, kiralik kasa, depo, kazan dairesi, yangin merdiveni
bélimleri bulunmaktadir. Zemini karo mozaik, duvarlar plastik boyalidir. Kazan dairesinde
duvarlar seramiktir. Zemin kat ile baglantili merdivenler granittir.

e Zemin katinda; giris holi, musteri holl, servis bolumt(bireysel), bay-bayan wc, cay ocadi,
koridor, kasalar boélimleri mevcuttur. Zemini, mdisteri holi kisminda granit, ofis kisminda
parkedir. Tavan, tas ylnl asma tavan ve spot isiklandirmaldir. Ust katlarla baglanti kurulan
merdivenler granittir.

e 1. normal katinda; musteri holt, muisteri hizmetleri (bireysel) bélimu, bay-bayan wc, koridor,
teras, kat holl, cay ocadi, mudlr odasi, arka ofis bolumleri bulunmaktadir. Zemini, musteri hol(
kisminda granit, ofis kisminda parkedir. Tavan, tas yini asma tavan ve spot isiklandirmalidir.

e 2. Normal Katinda; miusteri holl, musteri hizmetleri(ticari) bélimu, bay-bayan wc, koridor, kat
holli, cay ocadi bolimleri bulunmaktadir. Zemini, musteri holi kisminda granit, ofis kisminda
parkedir. Tavan, tas ylni asma tavan ve spot isiklandirmalidir.

e 3. Normal Katinda; mdusteri holli, misteri hizmetleri(bireysel) bélimu, bay-bayan wc, koridor,
kat holli, cay ocagi boltimleri bulunmaktadir. Zemini, misteri holi kisminda granit, ofis kisminda
parkedir. Tavan, tas ylni asma tavan ve spot isiklandirmalidir.

Bina, asansorli-kaloriferlidir. Isinma, merkezi sistem motorin ile saglanmaktadir. Binada, split klimalar
ve yangin alarmi bulunmaktadir. Teknik altyapisi tamdir. Topografyasi diiz olup, jeolojik yapi itibariyle
1. derece deprem bélgesinde kalmaktadir. Tasinmaz ana gayrimenkul olup, toplam 1.318 m? kullanim
alanina sahiptir. Katlara gore alan dagilimi; bodrum ve zemin kat 284’er m? ve normal katlarin her biri
250 m2 olmak lizere toplam 1.318 m?'dir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

870 ada 48 sayili parsel Gzerinde yer alan binanin, yapisal insaat 6zellikleri tabloda verilmistir.

Yapli Tarzi = Betonarme

Yapi Sinifi 3 3/B

Yapinin Yasi A 9

Kat Adedi 3 Bodrum Kat + Zemin Kat + 3 Normal Kat
Dis Cephe Eéiqcssz?afg%?AllkgE?nit(bina kdse kisimlari), aliminyum
Kapali Alan (m?2) 3 1.318,00 m2

Gulvenlik 3 Mevcut

Klima 3 Mevcut

Dogdalgaz : Mevcut

Elektrik 3 Mevcut

Su A Mevcut

Kanalizasyon B Mevcut

Yangin Tesisati 3 Mevcut

Su Deposu 3 Mevcut

5.2.2. FIZiKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan 870 ada 48 parsel 284,8 m2 ylizélcime sahip olup lzerinde 1.318,00 m2 kapali
kullanim alanina sahip fabrika binasi bulunmaktadir. Yapinin malzeme kalitesi iyi olup, altyapi
tamamlanmis durumdadir.
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5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaz mevcutta “Izmit Halkbank Sube Binasi” olarak kullaniimakta olup,
bulundugu bdlgede her tir altyapl mevcuttur.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

Dederlemeye konu tasinmaz cins tashihli olup tapu kaydi asagidaki gibidir.

TAPU KAYIT BILGILERI, ANA GAYRIMENKUL 113 ADA 8 PARSEL

ILI : KOCAELI

iLCESI : izmiT

MAHALLESiI : OMERAGA

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKii : HURRIYET CADDESI

SINIRI : PAFTASINDA

PAFTA NO : 13

ADA NO : 870

PARSEL NO : 48

YUzZOLCUMU : 284,80 m2

ANA GAYRIMENKUL NITELiGI : BETONARME BANKA HIZMET BINASI
ciLT : 7

SAHIFE : 610

TARIH / YEVMIYE : 28.10.2010/ 13352

MALIK : HALK GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TAPU CiNsi : CINS TASHIHLI

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLI HERHANGI BiR TAKYiDAT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
DEVREDILEMESINE iLKiSKiN KISITLAMAR

TAPU TAKYIDAT BILGILERI

REHINLER HANESI
e Tasinmaz lUzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER HANESi
e Tasinmaz lUzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESI
e Tasinmazlar lzerinde herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR HANESI

e Tasinmaz lizerinde herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

* Yapilan takyidat incelemelerine gére; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir hukuksal
sinirlama bulunmamaktadir.
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Izmit Belediyesi imar Mudirligi’nden yazili imar durumuna gdére dederleme konusu 870 ada 48 sayili
parsel 13.03.2014 tarih 199 sayili karar ile onaylanan 1/1000 6lgekli izmit Revizyon Uygulama Imar
Plani kapsaminda, bitisik nizam, 4 kath, T1 (ticaret) alaninda kalmakta oldugu 6grenilmistir. Yazili imar
durumu belgesi ekler bdlimuinde yer almaktadir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederleme konusu 870 ada 48 parsel sayili tasinmazin imar islem dosyasi incelenmistir. Dosya
icerisinde asadidaki belgeler gorilmustur.

e 22.09.2005 tarihli onaylh mimari projesi,

e 21.10.2005 tarih ve 94 sayi onayli yapi ruhsati,

e 09.03.2007 tarih ve 7-18 sayi onayl yapi kullanma izin belgesi (1.318 m2 Banka Binasi).

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

Dederleme konusu parsel lzerinde insa edilen yapi ile ilgili herhangi bir yikim karari ya da olumsuz
belge bulunmamaktadir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

Dederleme konusu tasinmaz, kamu binasi olarak insa edildiinden yapi denetimden muaftir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIM

Son 3 Yil Icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynakli Degisim

TAPU SiciL MUDURLUGU Dederleme konusu tasinmazin son (¢ yil icerisinde
BILGILERI . maliki dedismemistir. (T.Halkbankasi adina kayith iken
(Son Uc Yilda Gerceklesen Alim-Satim * 28.10.2010 tarihinde Halk GYO adina ticari sirketlerine
Bilgileri) ayni sermaye konulmasi isleminden tescil edildi.)

Dederlemeye konu 870 ada 48 sayih parsel, 16.02.2007

tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Saraybahce Uygulama imar

Planinda bitisik nizam, 4 katli, ticaret alaninda (MIiA1)

- - - B kalmakta iken plani, ilge geneli yapilan revizyon ile

2;5::35EIT?X/Ed?aII\I;SyE;Eg::;eIen 13.03.2014 tarih ve 199 sayih karar ile 1/1000 olgekli

Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri : Izmit Revizyon Uygulama Imar PIarll kapsamina

V.B. Bil i/er)/ alinmigtir. Izmit Belediyesi Imar Mudurligid’nde yapilan

-5 Bllg incelemelerde yetkili memur, tasinmazin fonksiyonunun

ve vyapilasma kosullarinin dedismedigini, sadece il

geneli yapilan revizyon plani kapsamina dahil edildigini
belirtmistir.

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

Dederleme projeye istinaden yapilmamis olup, parsel lzerindeki yapi kullanma izin belgesi almis cins
tashihli yapidir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. KAVRAMLAR

UDES standartlari, Fiyat, Maliyet, Pazar ve Deder terimlerinin, dedgerleme disiplininde kullaniimasina
iliskin tanimlarini asagidaki gibi yapmaktadir.

Fiyat, bir mal veya hizmet icin arz veya talep edilen veya 6denen tutar icin kullanilan bir terimdir.
Satis fiyati, kamuya agiklanmis veya gizli tutulmus olsun, tarihi bir gergektir. Belirli bir alici ve/veya
saticinin, finansal olanaklari, amaclari ve 6zel menfaatleri nedeniyle bir mal veya hizmet icin 6dedikleri
fiyat ile bagkalar tarafindan o mal ve hizmete atfedilen deder arasinda herhangi bir iligki olabilir veya
olmayabilir. Fiyat genelde, belirli bir alici/satici tarafindan belirli sartlar altinda mal ve hizmetlere
verilen goreceli dederin bir gostergesidir.

Maliyet, mal ve hizmetler igin 6denen tutar veya o mal ve hizmeti Gretmek, yaratmak igin katlaniimasi
gereken bedeldir. S6z konusu mal veya hizmet tamamlandiginda, maliyet artik tarihi bir gergektir. Mal
veya hizmet igin 6denen bedel alici igin onun maliyeti olmaktadir.

Pazar, alicilar ve saticilar arasinda fiyat mekanizmasi aracilidi ile mal ve hizmet alis verisinin yapildigi
ortamdir. Pazar kavraminin iginde, alici ve saticillar arasinda mal ve/veya hizmet alis verisinde
herhangi bir kisitlama olmamasi fikri zimnen yer almaktadir. Alici ve saticilar, arz ve talep iliskisine,
fiyat belirleyici diger faktorlere, taraflarin kendi olanak ve bilgilerine, mal ve hizmetlerin goreceli
kullanimlarina, kisisel ihtiyag ve isteklerine gbre davranirlar. Pazar, yerel, bdlgesel, ulusal veya
uluslararasi olabilir.

Degder, satin alinacak bir mal veya hizmet igin alicilar ve saticilar arasinda olusturulan fiyat ile ilgili
ekonomik bir kavramdir. Deder gercek bir veri olmayip belirli bir deder tanimina gére belirli bir
zamanda mal ve hizmetler icin 6denmesi muhtemel bir fiyatin bir takdirinden ibarettir. Degerin
ekonomik anlamdaki kavrami, dederlemenin yapildigi tarihnte malin sahibi veya hizmeti alan kisiye
tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanin goérisini yansitir.

Kaynak: UDES- sayfa 11

6.2. DEGER TANIMI
Pazar/Piyasa degeri

Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak,

uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el
dedistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.

Pazar Dederi tahmini, belirli bir mulkian belirli bir tarihte tanimh mulkiyet haklarinin objektif bir sekilde
takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kisinin dnceden tasarlanmis
gorist veya kazanilmis haklarindan gok, cok sayida katilimcinin faaliyet ve motivasyonundan olusan
bir genel pazar kavramidir.

Bazi Ulkelerde, Pazar Dederi terimi ile ayni anlami tasiyan yasal bir terim olan Makul Pazar Dederi
terimi kullanilmaktadir. Bu, bir muhasebe terimi olan Makul Deger ile karistirilmamalidir. Pazar Degeri
teriminin daha fazla nitelendirmeye ihtiyag duymadigi ve tim Ulkelerin bu kullanima uyum saglamasi
gerektigi goértstini tagimaktadir.

Ozetle, Pazar/piyasa dederi, Belirlenmis miilkiyet haklarinin belirli bir tarihte, rekabetci bir piyasaya
arz edildikten sonra adil bir satis igin gerekli kosullar altinda, hem alicinin ve hem de saticinin mantikli,
bilgili, basiretli, baski altinda olmadan ve kendi menfaatleri cercevesinde, her ikisinin de zorlama
altinda olmadigi varsayimi ile nakit veya nakde esdeder kosullarda ya da diger kesin olarak ortaya
konmus kosullarda satilmasi gereken en olasi fiyat olarak tanimlanir. Bu tanima gére;

Kaynak: UDES - Sayfa 12- 5.2, 5.3, 5.4, 5.5
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6.3. DEGERLEME GELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknidi olarak tUlkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar “Maliyet Yontemi”, "Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Gelir Kapitalizasyonu” ydntemleridir.

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

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

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin
belirledigini kabul eder. Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan
mulklerin pazar fiyatlari Uzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

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

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadidi kabul edilir.

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

e Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glnimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Bu yéntemde tasinmazlarin Pazar dederi, gelir yaratma potansiyeli/kapasitesi ile
Olcultr. Dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine
dayanir. Bu yéntem, tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa, 6rnegin
kira geliri Greten tasinmazlar, alisveris merkezleri, ofisler, kiralanan konutlar gibi- stirim bedellerinin
bulunmasi icin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net isletme geliridir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik
isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi, tahsilat kayiplar ve isletme
giderlerinin (sabit, dedisken giderler) cikarilmasi ile bulunur. Gelir Yontemi cercevesinde Gelir
indirgeme Yéntemi ve Direkt/Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemleri kullaniimaktadir.

“Gelir indirgeme yontemi” yaklasiminda, gayrimenkulliin Pazar Dederi, gelir yaratma kapasitesiyle
Olclllr. Gelir indirgeme yaklasimi, dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi
beklentiler ilkesine dayanir. Gelecekteki tahmini gelirlerin, su andaki dederini géz 6éniinde bulundurur
ve gelecekteki 6denecek veya alinacak olan bir parasal toplamin, bir dizi nakit akisin, buglinkii dedere
donudsturdlmesinde kullanilan bir iskonto orani segilerek nakit akis, bugline indirgenir.

“Dogrudan /direkt kapitalizasyon yontemi” yaklagiminda ise, bir genel orani, tek bir yilin veya istikrarli
net isletme gelirine bolindiginde bir deder gostergesi elde edilmesini saglayan tim riskler getirisini
uygulamaktadir. Dogrudan indirgeme 6zellikle verilerin yeterli oldugu pazarlarda kullanilmaktadir.

6.4. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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6.5. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER - SWOT ANALizi

e OLUMLU YANLAR

v Parsel Uzerindeki yapinin yapi kullanma izin belgesi alip cins tashihi islemini gergeklestirerek
yasal slrecini tamamlamis olmasi,

v' Bodlgenin ticari faaliyetlerin ve yaya sirkilasyonunun yogun oldugu bir cadde uzerinde yer
almasi,

v' Kose parsel konumunda olup tabela degerinin yliksek olmasi.

e OLUMSUZ YANLAR

v Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul
sektdrini de olumsuz yénde etkilemektedir.
Y 1. derece deprem bdlgesinde yer almasi.

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

Dederlemede, emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemi kullaniimistir.

Yukarida belirtilen yontemlerin uygulanmasina yoénelik olarak, tasinmazin bulundugu bdlgede pazar
arastirmasi ve analizi yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deder tespitine yonelik uygulanan 3 yontem
icin asagidaki acgiklanan hususlar dikkate alinmistir.

e Emsal karsilastirma y6nteminin uygulanmasina yonelik olarak, dedgerleme konusu tasinmazin
konumlandigi bélgede yer alan benzer kullanim fonksiyonuna sahip bina emsalleri arastiriimistir.

e Gelir yontemi kapsaminda direkt kapitalizasyon yéntemi uygulanmistir. Yontemin uygulanmasi
amaciyla tasinmazin piyasa kira bedeli tespitinde bulunulmustur. Buna g6re pazar
arastirmasinda tasinmaza benzer nitelikteki yapilarinin piyasa kira bedelleri arastirilmistir.
Yontem kapsaminda tasinmazin 1 vyillik gelirleri dikkate alinmis olup, bu gelirleri dedere
doénlstlirmek amaciyla kullanilan kapitalizasyon orani, yine pazar arastirmasindan temin edilen
kiralama ve satis dederleri dikkate alinarak hesaplanmistir.

6.7. DEGER TESPiTINE ILISKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Raporun 6.6. boliuminde aciklandigi lizere pazar arastirmasi ve analizi bdéliminde, tasinmazin
bulundugu bdlgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip yapilarin satis dederleri ile kira bedelleri
tespitine yonelik emsal arastirmasi yapilmistir.

Satihik Emsalleri:

e Deniz Acar Gayrimenkul, 0532 562 07 86: Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda
Alemdar Caddesi Uzerinde yer alan 4 kath 800 m2 alanh komple binanin 6.500.000-TL bedelle
satilik oldugu belirtilmistir. (8.125-TL/m?2) Bolgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi emsal
verisinin konum itibariyle dederleme konusu tasinmaza emsal nitelikte oldugunu belirtmistir.

e Remax Maximum, 0544 623 39 55: Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde
yer alan 70 m?2 arsa Uzerinde 51 m2 oturumlu 255 m2 ingaat alanina sahip komple bina
3.000.000-TL bedelle satiliktir. (11.762-TL/m?2) Emlak yetkilisi degerlemeye konu tasinmazin
komple satis dederinin 9.000.000-TL civarinda olacagini belirtmistir.

e Atlas Emlak, 0545 322 03 32: Tasinmazin yaklasik olarak karsi caprazinda kalan yaklasik
800 m2 alana sahip komple bina yakin zaman 6nce 7.500.000-TL'ye satimistir. (9.375-
TL/m2) Emsal verisinin 9.500.000-TL'ye satilik oldugu ancak pazarliklar neticesinde
7.500.000-TL satisinin gergeklestigi belirtilmistir. Emsal yetkilisi ylUrlyls yolunun Hirriyet
Caddesi tarafinda yer almakta olup serefiyesi tasinmaza gére yiksektir.
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e Atlas Emlak, 0545 322 03 32: Tasinmaza yakin konumda yer alan yaklasik 200 m2 arsa
Uzerinde 5 katli yapinin yakin zaman 6énce 7.500.000-TL bedelle satilmis oldugu belirtilmistir.
(7.500-TL/m2) Emsal verisinin 10.000.000-TL'ye satilik oldugu ancak pazarlklar neticesinde
7.500.000-TL satisinin gergeklestigi belirtilmistir. Emsal verisinin alani, emlak yetkilisi ile
yapilan gériismeye (parsel alani, kat adedi bilgileri) istinaden yaklasik olarak hesaplanmistir.

Kiralik Emsalleri:

¢ Remax Maximum, 0544 623 39 55: Tasinmaz ile ayni cadde lizerinde yakin konumda yer
alan yeni yapimh 2.500 m?2 alanh binanin (500 m2 arsa Uzerinde 5 kath yapi) yakin zaman
6nce 200.000-TL bedelle kiralanmis oldugu belirtilmistir. (80-TL/m2/ay)

e Deniz Acar Gayrimenkul, 0532 562 07 86: Bolgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi ile
yapilan gortismelerde dederlemeye konu tasinmazin aylik kira bedelinin 40.000-50.000-TL/ay
aralidinda olabilecegi belirtilmistir.

e Bi Saat Konut Pazarlama, 0532 612 78 75: Dederleme konusu tasinmaz ile ayni cadde
Uzerinde bodrum, zemin ve 1. katta konumlu 1.000 m2 alanli isyeri 40.000-TL/ay bedelle
kiraliktir. (40-TL/m2/ay) Emlak yetkilisi degerleme konusu tasinmazin kira bedelinin 80.000-
TL/ay olabilecedini belirtmistir.

¢ Karagetin Gayrimenkul, 0262 331 50 15: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda
Alemdar Caddesi lzerinde yer alan 3 kathh 450 m2 bina 30.000-TL bedelle kiralktir. (66,6-
TL/m2/ay)

Dederlendirme:

Tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde talep yiksek olmakla birlikte yakin zaman 6nce gerceklesen
satislar dikkate alindiginda, piyasaya sunulan satis dederleri tzerinden ylksek pazarlik paylarinin
oldugu_ve Emsal 3 ve 4 incelendigine bu oranlarin yaklasik %20-25 seviyelerinde oldugu gérilmustur.
Kira degerlerinin ise, 40-80 TL/m?2 araliginda oldugu gorilmektedir.

6.8. SATIS DEGERI TESPITi

Tasinmazin deder tespitinde 2 temel yontem kullaniimis olup, yéntemlerin uygulanmasina yonelik
tasinmazin satis ve kira dederi tespitinde bulunulmustur.

6.8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iILE DEGER TESPiTi

Emsal karsilastirma ile deder tespitinde bulunulurken raporun 6.7. boliminde verilen piyasa
arastirmalan dikkate alinarak birim satis dederi takdir edilmistir. Dederlemeye konu tasinmaz ticari
fonksiyonlarin yogun oldugu bir cadde yer almakta olup bdlge icerisinde 6zellikle yaya sirklilasyonunun
yodunlastigi bir konumdadir. Buna gore emsal arastirmasinda tasinmaza benzer lokasyonda konumlu
binalarin satis ve kira bedelleri arastiriimistir.

Piyasa arastirmalarina gore tasinmazin bulundudgu boélgede komple yapi olarak istenen, birim satis
dederlerinin 7.000-TL/m2 ile 10.000-TL/m?2 arahdinda oldugu namcak ylksek pazarlik oranlarinin
piyasada gergeklestigi tespit edilmistir. Tasinmazin bulundugu cadde lzerinde talep ylksek olmakla
birlikte yakin zaman 6nce gergeklesen satiglar dikkate alindiginda, piyasaya sunulan satis dederleri
lizerinden ylksek pazarlik paylarinin oldugu ve Emsal 3 ve 4 incelendigine bu oranlarin yaklasik %?20-
25 seviyelerinde oldugu goérilmistir. Bu durumda gerceklesebilir satis dederleri 6.000 -9.500 TL/m?2
araliina gerilemektedir.

Tasinmazin ana aks Uzerinde yer almasi, erisim imkaninin yliiksek olmasi, Uzerindeki yapinin vasfi
kullanim alani ve yukaridaki paragrafta belirtilen pazarlik paylari da g6z 6nline alindiginda 6.250-
7.000-TL/m?2 bedel aralijinda satisa konu olacagi kanaatine varilmistir. Emsal 1, konum ve buyuklik
agisindan dederlemesi yapilan tasinmaz ile gok yakin benzerlik gostermekte olup, pazarlik edilmis
dederi dikkate alinarak hareket edilmis ve deder asadidaki gibi takdir edilmistir.
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Emsal karsilastirma yontemine gére tasinmazin deder tespiti asagida verilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Takdiri

Yapi Alani, m2 1.318
Birim Satis Dederi, TL/m?2 6.500 TL
3 Satis Degeri, TL 8.567.000

6.8.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Deder tespitinde maliyet yontemi kullaniimamustir.

6.8.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Dederlemeye konu tasinmaz gelir Greten bir mulk oldugundan dederlemede gelir indirgeme y&ntemi
kullaniimistir. Gelir indirgeme yontemi, direkt kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akiglari olmak Uzere
iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deder tespitinde direkt kapitalizasyon yontemi
uygulanmistir. Yontem kapsaminda tasinmazin gelirleri (1 yillik kira gelirleri), piyasa verilerine gore
belirlenen kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek satis dederi takdirinde bulunulmustur.

Yapilan piyasa arastirmalarina gbre gergeklesen ve satisa sunulan satis ve kira bedellerinin makul
oranlarda ortalamasi alinmak suretiyle kapitalizasyon orani hesaplanmistir. Buna gdre emsal verileri
dikkate alindiginda gergeklesebilir satis dederleri 6.000 -9.500 TL/m?2 aralidinda oldugu ve adirlikli
ortalamanin da 7.400 TL /m?2 civarinda oldugu gorilmektedir. Bolgedeki istenen kira bedelleri 40-80
TL/m2/ay araliginda oldugu ve emsaller dederlendirldiginde adirlikli ortalamanin 56-TL/m2/ay oldugu
gorulmdastar.

Emsal verilerine g6re dederlendirilen yillik kira bedeli ve satis dederi dikkate alinarak kapitalizasyon
orani % 9 olarak hesaplanmaktadir.

Tasinmaz ticari faaliyetin yogun oldudu bir caddede yer almakta olup, cadde lizerindeki konumu,
cephesi, alani, kullanim fonksiyonu gibi kriterlere gére satis ve kira degerleri farklilik géstermekte olup
bu degerler kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi amaciyla emsallerden takdir edilen ortalama deder
olarak alinmistir. Konu tasinmazin kira ve satis degeri, tasinmazin ézellikleri dikkate alinarak raporun
6.9 boélimliinde takdir edilmistir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Deger Takdiri

Kiralanabilir Alan, m?2 1.318

Birim Kira Bedeli, TL/m2/ay 49,5

Aylik Kira Geliri, TL/ay 65.241

Yillik Kira Geliri, TL/yil 782.892

Kapitalizasyon Orani (Ro), % 9,0%

T Satis Dederi, TL 8.698.800
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6.9. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Dederlemeye konu tasinmazin kira bedeli takdirinde bulunulurken, raporun 6.7. béliminde detaylar
verilen piyasa arastirmalar dikkate alinmistir. Buna goére, tasinmazin bulundugu bélgede tasinmaza
emsal teskil edecek cok sayida kiralik yapilar bulunmaktadir. Piyasa arastirmalarina gore bdlgede
komple bina seklinde veya bodrum-zemin-asma ve normal kat kullanimli isyerlerinin ortalama kira
dederleri 40-80.TL/m2/ay araligindadir. Tasinmaz, bolgenin ana ulasim akslarindan biri olan ve D 100
karayolu baglantisi rahatlikla saglanan Cumhuriyet Caddesi Uzerinde yer aliyor olmasi, erisim
imkaninin ytksek olmasi, Uzerindeki yapinin vasfi ve kullanim alani g6z 6nine alindiginda 49,5-
TL/m2/ay bedel Uzerinden kiralamaya konu olacadl kanaatine variimistir. Dederleme konusu
tasinmazin kira dederi takdiri asagida verilmistir.

Kira Degeri Takdiri

Kiralanabilir Alan, m2 1.318
Birim Kira Bedeli, TL/m2/ay 49,5
Aylik Kira Geliri, TL/ay 65.241
Yillik Kira Geliri, TL/yil 782.892

Bu kira bedeli nihai deger takdiri bolimulnde yuvarlatiimis olarak 65.000 TL/ay olarak verilmistir.
6.10. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALizi
Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

6.11. BOS ARAZiI VE GELISTIiRiLMiS PROJE DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederlemeye konu tasinmaz iskan belgesine sahip, cins tashihli yapi olup deger takdirinde bos arsa ve
gelistirilmis proje dederi analizi yapilmamistir.

6.12. EN YUKSEK VE EN iIYiI KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir malkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan,
yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yliksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir.
Tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi; imar planinda belirtildigi gibi “Ticari” fonksiyonlu olarak
kullaniimasidir.

6.13. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Dederleme konusu tasinmaz cins tashihli olup misterek veya bolinmis kisimlari bulunmamaktadir.

6.14. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

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

Dederlemeye konu tasinmaz iskan belgesine sahip, cins tashihli yapi olup deder tespitinde emsal
karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri uygulanmistir. Nihai deder takdirinde bulunulurken
birbirine yakin hesaplanan dederlerin, yaklasik ortalamasinin alinmasi uygun bulunmustur.

NIHAI DEGER TAKDIRI

Emsal Karsilastirma Yontemine G6re Deger Takdiri 8.567.000
Gelir Indirgeme Yéntemine Gére Deder Takdiri 8.698.800
3 Satis Degeri, TL 8.630.000

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda verilmeyen her hangi bir unsur bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmaz ruhsat ve iskan belgesine sahip olup, cins tashihi islemini yaparak yasal
strecini tamamlamistir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri geredince GYO portféylinde
“bina” olarak yer almasi uygun bulunmustur.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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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 TAKDiRi

Tasinmazin deder tespitine yonelik emsal karsilastirma ve gelir yéntemleri kullanilmistir. Nihai deder
takdirinde birbirine yakin olarak hesaplanan dederlerin yaklasik ortalamasinin alinmasi uygun
bulunmustur. Dederleme raporu kapsaminda tasinmazin nihai satis dederi takdiri ve kira bedeli takdiri
asadida verilmistir.

8.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRiI

ETDPLAH SATIS DEG Elu',§ TOPLAM SATIS DEGERI, ETﬂPLAH SATIS DEGERI,
870 ADA A8 PARSEL : KDV HARIC, TL KDV DAHIL, TL KDV HARIC, USD
BETONARME BANKA |

HIZMET BINASI 2.620.000

10.183.400 3.887.287

Dederleme konusu taginmazin KDV harig toplam dederi;

8.630.000.-TL (Sekizmilyonaltiyiizotuzbin-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KIiRA BEDELI TAKDIRIi
Tasinmazin kira bedeli takdiri asagidaki gibidir.

. AYLIK KIRA BEDELL YILLIK KiRA BEDELT | YILLIK KiRA BEDELT
870 ADA 48 PARSEL TL/AY TL/AY USD/AY

BETONARME BANKA
HIZMET BINASI 780.000 351.351

Dederleme konusu tasinmazin aylik kira bedeli;

65.000.-TL (Altmisbesbin-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.3. SIGORTA DEGERI

Dederleme konusu ana gayrimenkul 3-B yapi sinifinda olup, sigortaya esas dederi 739.700,-TL olarak
hesaplanmistir. (Sigortaya esas deder; bina toplam kapali alani ile Bayindirlik iskan Bakanhigi 3-B Yapi
Sinifi Yaklasik Maliyeti garpilmak suretiyle hesaplanmistir. 3 B yapi sinifi igin 2014 yili birim degeri 650
TL/m?2 olarak belirlenmistir.)

*(05.12.2014 tarihli TCMB USD déviz kuru 2,22-TL olarak kabul edilmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Kemal Cem ONURSAL Mustafa NURAL

SPK Lisans NO:401164 SPK LISANS NO:400604

Insaat Y.Mihendisi Harita Mihendisi

Dederleme Uzmani Genel Midur Yardimcisi

W
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EK 1 - FOTOGRAFLAR

POHALKBANK

T

—— —

e
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EK 2 - DOKUMAN VE BELGELER
iMAR DURUMU

i i T.C:
|ZM IT iZMIiT BELEDIYE BASKANLIGI
BELEDIYESI imar ve Sehircilik Miidiirliigii

Sayr :94507687-310.99-9574 -5 3 93_/ le2b0
Konu : Imar Durumu

Sn: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
Anonim Sirketi

Ilgi: 19.11.2014 tarihli dilekgeniz.
13.03.2014 tarih 199 sayili karar ile onaylanan 1/1000 olgekli

Parsele ait plan 6rnegi ekte sunulmustur.
Bilgilerinize rica ederim.

Ek:1(bir) adet plan 6rnegi

FR-KYB-05 R(3)

Chla)

19/11/2014

Kocaeli Ili, izmit ilgesi, Omeraga Mahallesi, G23B24C1D pafta, 870 ada 48 nolu parsel;

Uygulama Imar Planinda

“Ticaret (T1) Alani”nda kalmaktadir. Yapilagsma kosullari; Bitisik nizam 4 (dort) kattir.

Ednan PALA
Bagkan a.

Belediye Bagkan Yardimcisi

41300 izmit / KOCAELI
Telefon : (262) 3180000 fax:3180073
Web adresi: www.izmit.bel.tr

Omeraga Mah. Abdurrahman Yiiksel Cad. No: 9 Belsa Plaza Ayrintili bilgi igin irtibat : RRERBAYRAK

Imar ve Sehircilik Miidiirii

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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JANDARMA
KOMUTANLIGI
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YAPI RUHSATI

& Al
* YAPI RUHSATI Ruhsat Takip No: v JufoJoToTsa] [o]s]
1. Ruhsati veren kurum 2. Ruhsati verilig amacr 3. Ruhsatm onay fanihi A Rubsat no
1ZMIT SARAYBAIIGE X Yoni v g ‘ ; T
A 3 _ B yap 11 flave (3 Kat dairesi =~ [ Taulikat 2005 94
BELEDIYESI 21/ poons |
1] "KOCALLI 1 S Talla no 6 Adano | 7. Parselnn
. 0 Kollanim degigiklipi U Fosseptik 0 Kanal 1 Baiige . y
“','(: !/'er [ Yemleme Duvan duvany g Ao la
Bucak — 0 Yemleme i} 13 Yeniden i
8. lmar plan onay tasihi 9 Parsclasyon plam oy Garili i ve no
Koy g ) 06/03/2003 o 20— 29/08/201
11 Parselin kullanma amaci ve alani (2} teseil helpesi veren knim TV Tap tescil helg
Beledive SARAYBALICE ISKAN 210 m2 i
- N 2 1, pu Sicil Madarligi 24011973466
Mahalle OMERAGA 14, Zemin etilein 15 CED i 3 161l mgaata 17, Plantanan ingaan hitioe 1R Rubsatn gwuiwhlnnlu
’ S onay tarihi il w.,.. taihi
P L 2008 " mm 2010 06/ 2010
Mubtarik | OMERAGA s 21/p0ns | 21/ panl 21/ 161 o
YAPLSAHIBININ . SANIDININ T SANTIYE SEFININ
19. Adt soyads, unvam 24 Adi soyadi unvam 25 Tkuki durumn 3 Adn w\.uh wmvan 15 Oda sicil no
T.C HALK BANKASIAS 3 Ol AYDOGDULAR INGAAT
GENEL MUDURLUGU aqumm MAK. ELK 1[C ve SAN. I_(}D STI
Qathm..;].g..ﬁ? I},,F,L IR % R RieR R0 1,1 gw,j%ﬂ‘ A& st wie T Thn tescr 7 Ol hlge w0
- Fax
198 Ll\u' ’Wm 2reci - 118 003 PP32
21 Vergi dairesi sicil no W Sirlegme tarihi 1 Nfiiteahhithik karne ve o
r EETTTPEE. - T no my. -
' Y A o ——
27 AdiesSOGUTOZU MATT 23 Ty, 31 Adies 3 Tme ; | c 1 Tmra
06530 _SOGUTOZIANKARA | r’fw ‘l( A i
42, Yapmin initelerinin kullanma A1 A0 Yol A5 Henzer yap 16 Topkam vaplsayis AR Toplam tahan alan (m2}
amact . {m2) —— I w2
3 BANKA | 1252 o haginsis S2 Toplam yapr bigaal alam
. - - hidlilm sayist fml)
v SIGINAK - 66 ) I 135R(KAKS 1252) 13SRIKAKS 1252)
f 3 Yapmmoyol | 54 Yapmm el ket 5 Yapimn toplam kat savist . |56, lave kat sayiss
; kot alty kat sayisy isti kat sayis
N | 4 5
X ) ST vapmm | SR liave kal yiikschg | S0 Sapimm smily 0. Yapmun gt - -
E —— viikseklifii fm) fm):
+1250m 4 n
G 1 m2 makyets 62, Y apmin gaat G N i avsa degert (Bin G4 Arsa dahil yapmin
(Bl maliyeti (B 1.} TL¥ maliveti (Bin 1)
A8 00 YT SO064 00 YTL 1.768.61 Y11, 9218260 YL
TOPLAM 1 1318
. A_“_W\I’I ILI ILGILI OZELLIKLER e
65. ISITMA SISTEMI 67. TESISATLAR 69. ORTAK KULLANIM | 70, YAPIM SISTEMLERT 7L KULLANILAN MAL
ALANLARI
Uza stmali kalorifer X¥angm tesisan (3 Paratoner 13 Kl Y ifana (Rangin) 1] Briket 3 Hafif panet
% wina igi kalorifer {'Kllnhcrlcsmc les | X Elcknik XS {j 1nak X lekeler (Rarkas 13 Tugl 11 Beton hlok
0 Kat kaloriferi ¥ Kamtisasyon | & Jenerator | epemie 11 ¢ el 1 Fag 1 Betopan
1 Dofal gaz sobasi KiFosseptik ¥ Hidrofin TerWHinara mirseiverd £3 Ahgap [3 Ahsap ]
17 Soha QAntma 1 Sikhi Nsanein X Hetenarme 11 Kerpig 3]
% Ktima T 11 Tinel kabyp X tiarheton 8]
oKombi 5 Rapuenilal X Yerinde deikme
a2 : 11 Bekei kulibesi n _
66, YAKIT CINST 68, SICAK St~ I IKomporit JLDOsEME |
O Kanyakn | C Rosgar | Temin Sekil Yakut cin s depns O Trefabrik X Plak Kiris o
e . T Id .
1 Fuel-oil O Termal O Termosifon Obopalgar @ w0
Obogalgaz O Giines Ofofben 0 LpG o - i o
7 As ¢
01rG o Okombi 1 Fuel-oil ulerma s
O Elekirik o 0 Masterck 0 Elekirik - (3 Ahsap =
8]
a O Kati yakit

YAPI PROJELERI

73. Onay tarihi 74. Adi soyads 75.0da sicil no. 76. Biiro tescil no_|_77. Oda belge no._ |78 Adresi 79, lmzy [
Mimari . . TURKIVE ALK DANKASI A S
03/10/2005 z MUBERRA AYGUL - o GENEL MUDURLUGL ANKARA /[_ 7 “:/
Sratik Z [ : T 1
03/10/2005 E | MEIMET ATES 53127 063487
Elekirik @ - ALK BANKAST .
03/10/2005 2|0 SAMITEKIN NEL AMUDURLUGU T ®
Mckanik tesisat w | MSERKAN T TURKIYE ALK BANKASI AS -/ 72;?/
03/10/2005 é SENYUZ o T | GENELMUDURLUGU ANKARA ,{ {
Zemin Etnd: a | SENOL KIYAK F——— \F‘! R [ J
92060 1067.02.41.A AL BURCL AP NO 44 12011 J'i
o AL
HD-RH-75-01 R(0) 1/4
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YAPI KULLANMA iziN BELGESI

YAPI KULLANMA iZiN BELGES] BelgeTakipNo: [T | T 1 [7] [II8]
. 2. Belgenin verilis amaci  OKismi Kull Izni X Yapi Kullanma lzni 4. Belgenin onay tarihi 3. Belgewo
1. Belgeyi veren kurum 3. Belgeye Esas Ruhsat 09/03/2007 7/18

SARAYBAHCE X Yeni yap o llave O Kat dairesi OTadilat | 6. Paftano 7. Adano 8. Parsel no

BELEDIYESI O Kullantm degisikligi O Fosseptik O Istinat Duvan O Bahge 13 870 48
l: KOCAELi O Yenileme O Yeniden duvan
j]ce; 1ZMIT 9. Imar plani onay tarihi 10. Parsclasyon plani onay tarihi  [I1. Imar durumu tarihi ve no 12 Parselin kullanma amac ve alant
Bucak:. = 06/03/2003 - 29/08/2005 - 2652 (m?)ISKAN - 214 M2
Kliy' : _ 13. CED raporu onay tarihi 14. Zemin etiidi onay tarihi 15. Tapu tescil belgesi veren kurum |16, Tapu tescil belgesi tarihi ve no.

& - - 2. Bolge Tapu Sicil Madirliga. 3/01/1973 - 464
Belediye: SARAYBAHCE o e e 2 ? 5
Mabhalle : OMERAGA 17. Yapi ruhsati tarihi ve no, 18. Tadilat ruhsati tarihi 19, Ruhsat yenileme tarihi 0. Yeniden ruhsat tarihi B Ruhsat takip no
Muhtarlik; OMERAGA 2171072005 - 94 : - : 9

YAPI SAHIBININ ) YAPI MUTEAHHIDININ SANTIYE SEFININ
22. Adi soyadi, unvam i ad un 28. Hukuki durumu B7.Adi soyadi,unvamt B8, Oda sicil no
] - - -
Halk Bankas: A §. Gene| Oze
Mudurlogo a. Kamuy
Mikail OZDEMIR
23. Bagh oldugu vergitdallési SIt X . B1. Vergi dairesi sicil no. 9. Bitro tescil no. 40. Oda belge no
- 198 - - - =
24, Vergi dairesi sicil no 32 Sigortasicil no  B3.Sozlesme tarihi ve no. B34.Mateahhitlik karne no. H1. Sigorta sicil no, 42.Sbzlesme tarihi
- = = - - Ve no.
25. Adres: 6. Imza 35. Adres 36, Imza 43. Adres 44, Imza
-.45. Yapinm onitelerinin 46. Unite 47.Yuzolgii [48. Benzer yapi sayisi 9. Toplam yapi sayisi 150.Yapimn taban 1. Toplam taban alam
" kullanma amaci sayist mi (m2) = 1 alani(m?) 248 (m?) 248
BANKA 1 1252 52. Yapida bagimsiz 53. Toplam bagimsiz 54.Yapi Ingaat 55.Toplam yap: insaat
bolum sayisi | bolom sayisi 1 alani(m?) 1358 alani (m?) 1358 (Kaks
SIGINAK - 66 (Kaks 1252) 1252)
56. Yapimin yol kotualt  [57. Yapinn yol kotu asta |58, Yapinin toplam  59. Tlave kat sayisi
kat sayis1 1 kat sayis1 4 kat sayisi 5 -
60. Yapimin yoksekligi (m) [61. Tlave kat yoksekligi |62, Yapinn simfi 63. Yapinin grubu
+12,50 m) - 4 B
64. 1 m” maliyeti (BinTL.) 65. Yapinin ingaat 66. Yapinin arsa 67. Arsa dahil yapinin
475 ,00.-YTL. maliyeti (Bin TL.) degeri (Bin TL.) maliyeti (Bin TL.)
626.050,00.-YTL 1.768.64 627.818,64.-YTL.
| Toplam 1 1318
YAPIILE iLGiLI OZELLIKLER
[72. ORTAK KULLANIM . 74. KULLANILAN
68. ISITMA SISTEMI 70. TESISATLAR ALANLARI 3. YAPIM SISTEMLER| MALZEME
OUzaktan 1sitmal kalorifer XYangn tesisati O Paratoner o Kémirlik OYigma (Kargir) O Briket O Hafif panel
X Bina igi kalorifer X Haberlesme tes  x Elektrik X Sigmak X Iskelet (Karkas ) X Tugla O Beton blok
O Kat kaloriferi X Kanalizasyon X Jenerator O Otopark Ocelik O Tes &
O Dogal gaz sobast X Fosseptik X Hidrofor O Yangmn merdiveni 0 Ahsap O Ahsap o
O Soba O Antma o Sthhi X Asansor X Betonarme O Kerpig o
. ma 0 Ortak depo O Tunel kalip X Gazbeton D
& nombi T SICAKSU _____ | oKapici dairesi X Yerinde dokme
o Temin Sekli Yakit cinsi O Bekgi Kuliibesi a 72. DOSEME
O Termosifon O Dogalgaz | x Su deposu o Kompozit X Plak Kirig
69. YAKIT CINSI O Sofben o LPG 0 Kuyu suyu O Prefabrik O Mantar dogeme
O Kati yakit O Ruzgar O Kombi O Fuel-oil X Sehir suyu O Asmolen
O Fuel-oil O Termal O Musterek O Elektrik a o Ahgap
0O Dogalgaz O Guneg o O Kat Yakit | 5 -
O LPG o 0 Termal o o
O Elektrik ful o o
Yapimin kismen kullamlmasi mumkon olmayan kisimlarina Kismi Kullanma 1zni dazenlenebilmesi igin, bu bolimlere hizmet veren ortak kullamm  alanlaninin
ug ve kullamlabilir olmas sarttir. Kullanma izni diizenlenmeyen yapilar ve /veya bagimsiz bolumler elektrik, su, kanalizasyon, haberlesme, dogalgaz vb,
Hizmetlerinden faydalanamaz. Topraga gomuli ortak alanlart ile bodrum katlar, yapmin kapici dairesi harig projesinde belirlenemeyen alanlar ikametgah olamaz.
Bagimsiz bolume baggh depolar, komirluk, bagh oldugu bagimsiz bolim ile birlikte elektrik, su, vb. Hizmetlerden faydalandinlir. Mekanik ve elektrik tesisatmm inceleme
ve denetimi yapiimak kaydi ile asagida yazily ............ adet daire ............. adet dukkan veya.... . ..adet (diger kullanimlar) tamam belediye hizmetlerinden faydalanir.
YAPININ BITEN KISIMLARI iCIN VERILEN KONUT iLE ILGILi OZELLIKLER
YAPI KULLANMA iZNi BELGESININ Konutun salon 1 2 3 4 5 6 7+ 8 TOPLA
76. Tarih ve Numarasi 77. Unitenin Adi dahil oda sayisi odah | odali | odali | odali | odah | odal | odali | odal M
78. Daire sayisi
79. Parke olan daire
sayis
80. Bir dairenin . B -
yizdlgimii
HD-YK-75-01 R(0) N 1/3
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TAKBIiS BELGESI

| I TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayh + SBi var )
: Ana Taginmaz Ada/Parsel : 870/48
39785432 Yiizolgiim @ 284,80 m2 |

| i/ fge : KOCAELVIZMIT Ana Tas. Nitelik : BETONARME BANKA HIZMET BINASI |

Kurum Adi : lzmit TM

Mahalle / Koy Adi : OMERAGA Mah.

Mevkii : HURRIYET CAD. ‘\

Cilt/ Sayfa No : 7/610 ‘

Kayit Durum : Aktif |
| MULKIYET BILGILERI ]
[sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sycbi 1 Tarih - Yev. i
‘ 119885603 £ ME & TAM 28430 1:ican:l Sirketlerine Ayni Sciv:lay'c .- I
[ SIRKETI Konulmasi - 28/10/2010 - 13352-

MIF [06(06

Rapor Tarihi / Saati : 19.11.2014 13:01
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LISANSLAR

RAPORU HAZIRLAYANA AIT LISANS BELGESI

Tspnu TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih - 09.09,2000 Mo 207164

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu' nun Seri: VI No:34 sayil "Sermaye Pivasasmda Faalivette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Turmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig i uyannca

Kemal Cem ONURSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi [isansint aimaya hak kazanmistir.

Hkay ARIKAN =
GENEL SEKRETER Bz‘\SB‘L\.\

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESi

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIiGI
Tarih : 14.09.2007 No : 400604

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarnca

Mustafa NURAL

Degerleme Uzmanligi Lisansin almaya hak kazanmistir.

A ohuhanr

ilkay ARIKAN Us Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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