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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

PROJE. Portfoyde “PROJE” olarak yer almalidir.

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420
Ada 26 no.lu parsel lzerinde gelistirilen A Blok — “Veri
Merkezi” ve B Blok- “Operasyon Merkezi” olmak Ulzere
2 bloktan olusan proje.

MEVCUT KULLANIMI

420 ada 26 no.lu parsel lzerindeki 2 blogun her ikisi
icin insaat ruhsatlari alinmis olup, halen insaat sureci
devam etmektedir. A blok, %90 seviyelerinde, B blok
ise henliz hafriyat asamasindadir.

Bloklarin ruhsati alinmis olup; A Blok “Veri Merkezi”
niteliginde olup ileri ylksek teknoloji donanimina sahip
bir bina olarak, B Blok “Operasyon Merkezi” ise bu
veri merkezini kullanacaklar igin ofis, misafirhane gibi
fonksiyonlar tasimaktadir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

Dederleme konusu tasinmaz 12.12.2013 tarih ve 720
sayili Kocaeli Blylksehir Belediyesi Meclis Karari ile
onanan 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi
kapsaminda ticaret alaninda yer almakta olup; hmax:5
kat, KAKS:1,20 6n bahce mesafesi:7m, arka ve yan
bahge mesafesi:10m yapilasma kosullarina sahiptir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma, Gelir Yéntemi, Maliyet Yontemi

TESPIT EDILEN SATIS DEGERI

e Mevcut insaat seviyesine gore tespit edilen
satis dederi KDV Harig; 72.197.400 TL;

e Projenin tamamlanmasi durumuna goére tespit
edilen satis dederi 141.367.384 TL olarak
takdir edilmistir.

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

Tasinmazin aylik kira bedeli;

e ABlokicin 430.000 TL

e B Blok icin 340.000 TL
Olmak lzere toplam 770.000 TL olarak takdir
edilmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARiHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERi

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILiSKIN
BiLGi

22.10.2014
2014_300_03
17.10.2014
09.09.2014
2014_300_03

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Dizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmis olup 28.05.2013 tarih, 48.1 ve
28.01.2014 tarihinde yapilan dedisikliklerin yer aldid
48.1 A numarah Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligine gére diizenlenmistir.

Hazirlanan rapor, 12/8/2001 tarihli ve 24491 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VIII, No: 35 sayili
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig’i ile tebligdeki son dedisiklikleri kapsayan,
02.08.2007 tarih 26601 sayilli resmi gazetede
yayimlanan Seri :VIII, No:53 Tebligi ve ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak icerecek sekilde diizenlenmistir.

Raporda detaylan verilen gayrimenkulin, piyasa rayic
dederi ve arsa lzerinde, ruhsatlari alinmis olan ingaati
devam eden A ve B blogun tamamlanmasi durumundaki
kira degerinin tespiti.

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

Mustafa NURAL
SPK Lisans No: 400604
Harita Mihendisi
Genel Midir Yardimcisi

Is bu Rapora konu olan gayrimenkuliin degerlemesi
daha 6nce 10.10.2013 tarih ve 2013_300_006 rapor
numarasi ile vyapilmis olup; arsa satis dederi
14.850.000 TL, ruhsati alinmis olan A Blok, eski ismi
ile Operasyon Merkezi ve yeni adi ile VERI MERKEZi'nin
tamamlanmasi durumundaki kira bedeli aylik 355.135
TL olarak takdir edilmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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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

Tepeuistii/UMRANIYE/ISTANBUL

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

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

Raporda detaylart verilen gayrimenkullin, piyasa
rayic dederi ve arsa Uzerinde, ruhsati alinmis olan A
ve B Bloklarin tamamlanmasi durumundaki Kira
dederinin tespiti.

Musteri tarafindan, “Veri Merkezi (bir 6nceki raporda
ismi Operasyon Merkezi)” olarak insa edilen A Blok
icin dngorilen biatge bedeline goére insa edilecek
Ozellikli yapinin kira bedelinin tespit edilmesi talep
edilmektedir.

Vektor 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 iLi

Kocaeli, 1,5 milyonu askin niifusu, 12 ilcesi, 1’ i
biytksehir, 12’si Ilce belediyesi olmak (zere toplam
13 belediyesi, 243 koéyu ve km2’ ye disen 445 kisilik
nifus yodunlugu ile Ulkemizin 6nemli illerinden
biridir.

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 buyik ili
konumundadir.

Blinyesinde barindirdigi 400 adet 1. sinif ve yaklasik
7000 adet 2. ve 3. sinif Gayri Sihhi Miessesesi
(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 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 varhdi, kara,
deniz ve demiryolu ulagsiminda sadladidi ciddi avantajlar nedeniyle bitin 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 iDARI SINIR HARITA SI

KARADENIZ

Kocaeli'nin dodgu ve glineydogusunda Sakarya, gineyinde
X “RAEERE paasassiss|  Bursa, batisinda istanbul ve Yalova illeri, izmit Kérfezi,
{$) : 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
Dadlari, izmit, Sapanca ve Adapazar ¢okiinti alanina hakim
bir konumdadir. Baslica ovalar Kocaeli kenti ile Sapanca
Golu arasinda uzanan duzltkler ile Dilovasi’ dir. Bir peneplen
olan Kocaeli Yarimadasinin il sinirlari iginde kalan bélumu
dalgal duzliklerden olusur.

Ilimizde iklim Yapisi, Kérfez kiyilar ile Karadeniz kiyisinda
ihman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hikim
sirmektedir. Bu oOzelligiyle Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gecis olusturdugu
soylenebilir. Il merkezinde yazlar sicak ve az yadish, kislar yagdish, zaman zaman karli ve soduk
geger. Ozel Konumu nedeniyle Kocaeli'nin Karadeniz’ e bakan kiyilar ile Izmit Kérfezine bakan
kiyllarinin  iklimi arasinda bazi farkhliklar gbéze carpar. Samanh daglarinin Korfez'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 orttst, kiyisiyla daghk alanlar arasinda onemli farkliliklar gostermektedir.
Kuzeyden glineye dogru gidildikce Karadeniz’e 6zgl bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitki ortlsa
almaya baslar. Samanli dadlarn ile Karadeniz kiyisi arasindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla

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

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

Kocaeli’'nin Baskent Ankara’ ya olan uzakh§i 342 km, Istanbul ili’ ne olan uzakligi ise 111 km’ dir.
Tirkiye’nin en dogusu olan I§dir 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 birlestirilmesi sonucu ilce
statlist kazanan Cayirova, halen Kocaeli’'nin en dnemli yerlesim merkezlerinden biridir. Dogusunda,
kuzeyinde ve glineyinde Gebze, batisinda Istanbul Tuzla Ilgesi ile sinir olan Cayirova 28.918 km2
alan ve ve 2013 yili itibariyle 103.536 niifusa sahiptir.

Cayirova, konum itibariyle adeta bir cazibe merkezi olmus ve aldigi yogun goc nedeniyle niifus hizla
artmis ve halen artmaya devam etmektedir. Bolge halkinin dnemli gegim kaynaklari olarak sanayi
isciligi, ticaret ve tarimi gosterebiliriz. Turkiye'nin en 6nemli sanayi kuruluglarini da bilinyesinde
bulunduran ilge de sanayi yatinmlar halen blylk bir hizla devam etmekte olup, bu da bdlgedeki
issizlik oranini asadilara cekmektedir. Otomotiv, gida, plastik, celik, elektrik, deri, kimya,
elektronik, kauguk ve daha birgok alanda Ulkenin dnde gelen sanayi kuruluglarina sahip Cayirova
Turkiye'nin en 6nemli sanayi merkezi olma yolunda da yapilan yeni yatirimlarla hizla ilerlemektedir.

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

DUNYA EKONOMiISINDE GELISMELER

2009-2010 -2011-2012-2013 yili, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar
onemli belirleyiciler olmustur.

2014 yih dinya genel ekonomi gorinim ile ilgili OECD’nin Eylil’de yayimladigi ara dénem kiresel
ekonomik goriinim dederlendirme raporunda, diinya ekonomisinde ilimh bir hizla devam eden
iyilesmenin Ulkelere ve bolgelere esit olarak dagiimadigini belirtmistir. Mayis ayina kiyasla ABD ile
Euro alanina iliskin GSYH blylme tahminlerinde asadi yonli revizyona giden OECD, Cin’e yonelik
blylime tahmininde ise herhangi bir degisiklik yapmamistir. ABD’de daha 6nce %4,2 seviyesinde
aciklanan ikinci geyrek yilhlk GSYH buylumesi nihai olarak %4,6'ya revize edilmistir. Bdylece
blylime orani 2011 yilinin son geyredinden bu yana gorilen en ylksek seviyede gerceklesmistir.
Son donemde aciklanan veriler de genel olarak ekonomik aktivitede olumlu bir gérinime isaret
etmektedir.

OECD GSYH Biiyiime Tahminleri
Mayis Ayt Tahminleri

% 2013G 2014 2015 2014 2015
ABD 22 2,1 3.4 -05 -0.4
Euro Alani -0.4 0,8 11 -0.4 -06
Japonya 1.6 0.9 1,1 -0.3 02
Cin 7.7 7.4 7.3 0.0 00

(G) Gerceklesme

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Diinyanin En Biliyiik Ekonomileri ve Tiirkiye'nin Diinya Ekonomisindeki Yeri

Dinyanin En Bliyiik Ekonomileri
(Satin Alma Giicui 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
Gin

ABD

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gortinimu Raporu, Ekim 2014

TURKIYE EKONOMIiSi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yuksek buylume hizlari sonrasinda i¢ ve dis talebi dengelemeye
yOnelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda blyime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blylime orani %3,2 iken %?2,2 olarak gerceklesmistir.

OECD raporuna gore, Turkiye ekonomisi 2014 vyilinin ikinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni
donemine gore %?2,1 ile beklentilerin altinda bir blyime kaydetmistir. Reuters anketine gore
piyasalarin beklentisi %2,65 diizeyindeydi. Ote yandan, daha énce %4,3 olarak aciklanan 2014 yili
ilk ceyrek GSYH artisi %4,7'ye ve %4 olarak agiklanan 2013 yili biyime orani da %4,1'e revize
edilmigtir. 2014 yilinin ayni dénemine gére blyume orani %3,3 dlzeyinde gerceklesmistir.

Biiyiime Hedefleri (%)

8

0

2014 2015 2016

Kaynak: Kalkinma Bakanhg, 2015-2017 Orta Vadel Program, Ekim 2014

Kiresel finansal belirsizliklerin arttigi 2013 Mayis'tan 2014 yili basina kadar gegcen dénemde diger
gelismekte olan ulkelerle birlikte Turk lirasinda deder kayiplari ve ima edilen kur oynakliklarinda
artislar yasanmistir. 2014 Ocak ayi sonundaki gigli para politikasi sikilasmasi sonrasinda risk
algisinda iyilesme gergeklesmis, Tlrk lirasindaki deger kaybinin bir kismi geri alinmis ve ima edilen
oynaklikta dislis goézlenmistir. Yakin donemde ise i¢ ve dis belirsizliklerin azalmasi, gelismis Ulke
merkez bankalarinin destekleyici para politikalarinin devamina dair aciklamalari ve para
politikasindaki siki durus ile Tirk lirasindaki oynaklhidin benzer lkelere kiyasla daha gok azaldid
gbdzlenmektedir
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Dis Ticaret:
DIS TICARET ISTATISTIKLERI

Milyon Dolar
YILLIK OCAK-AGUSTOS
2009 2010 2011, 2012{ 2013|DEG.%; 2013; 2014, DEG.%

iHRACAT (FOB) 102.1431113.883} 134.907}152.462{151.803{ -0,4 | 99.312:{104.931 5,7
iTHALAT (CIF) 140.9281185.544| 240.842}236.545{251.661; 6,4 | 167.005}159.096 -4,7
DIS TICARET HACMi 243.071{299.428| 375.749{389.007{403.464| 3,7 |266.317}264.026 0,9
DIS TICARET ACIGI -38.786 -71.661}-105.935| -84.083] -99.859, 18,8 | -67.692} -54.165} -20,0
iHRACAT / iITHALAT (%) 72,5 61,4 56,0 64,5 60,3] -64 59,5 66,0 10,9
iHRACAT / GSMH (%) 16,6 15,6 17,4 19,4 18,5
iTHALAT / GSMH (%) 22,9 25,4 31,1 30,1 30,7

KAYNAK: TUIK

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (KKO) ve Mevsimsel Etkilerden Arindirilmis KKO*
(Agirhikh Ortalama - %)

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

Yillar | OCAK I SUBAT ‘ MART ‘ NiSAN ’ MAYIS ‘HAZiRAN‘ TEMMUZ ‘Aéusms‘ EYLUL ‘ EKIM ’ KASIM ‘ARALIK
2007 | 77,9 77,3 80,3 80,5 80,8 81,7 82,0 79,6 80,8 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 | 61,6 60,9 58,7 59,7 64,0 67,5 67,9 68,9 68,0 68,2 69,8 67,7
KKO 2010 | 68,6 67,8 67,3 72,7 73,3 73,3 74,4 73,0 73,5 75,3 75,9 75,6
2011 | 746 73,0 73,2 74,9 75,2 76,7 75,4 76,1 76,2 77,0 76,9 75,5
2012 | 74,7 72,9 731 74,7 74,7 74,6 74,8 74,3 74,0 74,9 74,0 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 76,0
2014 [ 739 733 73,1 74,4 74,4 75,3 74,9 74,7 74,4
2007 | 79,7 79,5 82,3 81,2 80,6 80,7 80,5 77,8 80,1 80,0 80,0 79,8
2008 | 79,8 80,2 79,1 79,2 78,9 79,2 78,2 78,3 76,5 74,2 71,0 65,6
2009 | 635 63,3 61,2 60,5 63,9 66,5 66,4 67,2 67,2 66,7 68,7 68,1
kKO- MA |2010 | 701 70,0 69,6 73,3 73,1 72,5 73,2 71,9 72,9 74,0 75,0 75,6
2011 | 758 74,8 75,1 75,4 75,0 76,0 74,6 75,2 75,8 75,7 76,0 75,5
2012 | 758 74,8 75,0 75,0 74,3 73,7 74,0 73,6 73,7 73,9 73,4 73,7
2013 | 73,7 73,8 74,3 74,0 74,5 74,6 74,6 74,9 75,0 75,4 75,0 75,9
2014 | 749 74,7 74,6 74,8 74,2 74,7 74,2 74,1 74,1

Tiife: TUFE'de (2003=100) 2014 yili Eylil ayinda bir énceki aya gére %0,14, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %6,43, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %8,86 ve on iki aylik ortalamalara gére %38,54
artis gergeklesti.

Oniki Aylik Ortalamalara gore Degisim (%)
Rate of Change in Twelve Months Moving Averages (%)
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralik
January February March April May June July August September  October November December
2003
2004 8,60
2005 8,50 8,44 8,40 8,42 8,53 8,69 8,68 8,64 8,63 8,47 831 8,18
2006 8,07 8,03 8,05 8,11 8,21 8,32 8,64 8,84 9,05 9,25 9,44 9,60
2007 9,76 9,92 10,15 10,30 10,24 10,11 9,70 9,46 9,17 8,98 8,86 8,76
2008 8,61 8,53 8,40 8,33 8,47 8,64 9,07 9,43 9,76 10,12 10,31 10,44
2009 10,54 10,41 10,29 9,98 9,49 9,08 8,52 7,99 752 6,95 6,53 6,25
2010 6,16 6,38 6,53 6,87 7,20 741 7,59 7,83 8,16 8,45 8,59 8,57
2011 8,28 7,76 7,29 6,79 6,64 6,47 6,37 6,24 6,00 5,93 6,13 6,47
2012 6,95 7,48 8,02 8,59 8,68 8,89 9,11 9,29 9,53 9,53 9,26 8,89
2013 8,62 8,33 8,08 7,66 7,51 747 7,47 7,42 7,32 7,32 7,39 7,49
2014 7,53 7,60 7,70 7,97 8,23 8,31 8,35 8,46 8,54
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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 cikarmasiyla “yatinrm yapilabilir” seviyeye ylkseltilirken, 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 Turkiye'nin kredi notunu iki
basamak artirarak yatirnm vyapilabilir seviye olan “BBB-"ye vylkseltirken, Kanada merkezli
uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Dominion Bond Rating Services’den (DBRS), Turkiye'nin
uzun vadeli yabanci para cinsinden kredi notunu “BBB-" ile “yatirnm” seviyesine gikardi.

Standard and Poor's'a (S&P) 27 Mart 2013’te Turkiye'nin kredi notunu “BB”den "BB+"ya
yukseltmis, ancak yatirim yapilabilir seviyenin bir basamak altinda birakmisti.

Ekim 2014 tarihinde Fitch Ratings Turkiye'nin "BBB-" olan "yatirim yapilabilir notunu" ve "duragan"
not gérinimunu teyit etti.
Yapi izin Istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari
Building Permits Statistics and Percantage Changes

Bir Onceki Yil Ayni Doneme Gore Bir Onceki Doneme Gore
Degisim Orani (%) Degisim Orani (%)
Percantage change on the same period of the | Percantage change on the previous
previous year (%) period (%)

Yilhk L II. III. IV. Yilhk I II. III. IV.

yil I. Donem | II. Donem | III. D6nem | IV. D6nem Toplam [Dénem |Dénem |Dénem |Dénem |Toplam |Dénem |Dénem |Dénem |Dénem
Annual
vear Q1 Qu QI Qv [AnnuaiTotal | Q1 [ Qu | Qm | Qv | Total | Q1 | Qu [ Qm | Qv

Yapi Ruhsati - Building Permits

Yiizolgiimii (m2) - Floor Area (m?)
2002 5145301 10272866 8964265 11804589 36187 021 - - - - - - 997 -12,7 31,7
2003 6374283 10860068 12494448 15787231 45516030 23,9 57 394 337 258 -460 70,4 150 264
2004 | 14122375 14627540 16626938 24342758 69719611 121,6 34,7 33,1 542  532| -10,5 3,6 13,7 464
2005 | 15738607 26597892 27634296 36453792 106424587 11,4 81,8 662 49,8 52,6/ -353 69,0 3,9 31,9
2006 | 22159303 35321389 31497279 33931915 122909886 40,8 32,8 140  -6,9 15,5 -39,2 59,4 -10,8 7,7
2007 | 24150913 37047733 30942615 32925762 125067 023 9,0 49 -1,8 3,0 1,8/ -28,8 53,4 -16,5 6,4
2008 | 23659893 31197787 25482421 23506132 103846233 -2,0 -158 -17,6 -28,6 -17,0 -281 31,9 -183  -7,8
2009 | 29059771 22495376 20279046 28892351 100726544| 22,8 -27,9 -20,4 22,9 23,00 236 -226 99 425
2010 | 24555850 36229182 31300551 84343783 176429366 -155 61,1 543 1919 752 -150 475 -13,6 169,55
2011 20986665 30886171 30441707 41307321 123621864| -145 -14,7 -2,7  -51,0  -29,9| -751 47,2 -1,4 357
2012 | 32709173 45065061 35893242 44541795 158209271 559 459 17,9 7,8 28,00 -208 378 -204 241
2013 | 33905662 48996948 42136728 50119743 175159 081 3,7 87 17,4 12,5 10,7 -23,9 445 -140 189
2014 | 64113366 48 504 237 112617603 89,1 -1,0 - - 357 27,9 -243 - -

Sonug: Tirkiye ekonomisinin dayaniklihginin korunmasi agisindan son yillarda uygulanan ihtiyatl
maliye politikalarinin énimuizdeki donemde de devam etmesi kritik nem tasimaktadir. Mali
disiplinin kalitesini artiracak, tasarruf acigini azaltacak, kaynaklarin Gretken alanlara
yonlendirilmesini saglayacak, is ve yatirim ortamini daha da gelistirecek, isglicti piyasalarinda
esnekligi artiracak ve kayith ekonomiye gegisi hizlandiracak yapisal reformlarin slirdiirtilmesi
ekonomide istikrari destekleyecektir.

Tlrkiye'de ekonomik blyimenin kazandigi ivme ile birlikte ekonominin daha glglenecedi beklentisi
ile birlikte, Arap diinyasinda yasanan dedisiklikler ve 6zellikle Irak-Suriye ve ABD'nin midahalesi ile
ISiD konusundaki karisikligin sonucunun ne olacadi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak: TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD, IMF
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
5.1. GAYRIMENKULLERIN YERI VE KONUMU

Dederlemesi yapilan tasinmaz, Kocaeli 1li, Cayirova Ilgesi, Sekerpinar2 Mahallesi icerisinde TEM
Otoyolu’nun batisinda, Fevzi Cakmak Caddesi lizerinde yer almaktadir. TEM Otoyoluna paralel olan
Fevzi Cakmak Caddesi Uzerinden Sekerpinar’la Akse Mahallesi arasinda baglanti saglanmakta olup
bolgenin ulasim agisinda islek caddelerindendir.

Tasinmazlarin konumlu bulundugu bélge sanayi tipi yapilarin agirhikh oldugu bir bdlge olup
glineybati yoniinde konut yapilasmalar agirlikhdir. Bolgede bos parseller yogunluktadir. Yapi Kredi
Bankasi ve Akbank’a ait, Bilgi islem /Veri Bankasi/Cagri Merkezleri gibi operasyon merkezleri
tasinmazin yakinlarinda yer almaktadir.

Tasinmaza ulasabilmek icin Rahmi Dibek Caddesi (zerinde bati yoninde ilerlerken Yapi Kredi
Bankacilik Ussi tarafinda kalan kuzeybati istikametinde Fevzi Cakmak Caddesi Uizerinden gidilirken
1500 m ileride sag cephede konumlanmaktadir.

Tasinmaza karayolu ile ulasim, 0Ozel araclarla rahathkla saglanabilmektedir. Sabiha Gokgen
Havaaani ise tasinmaza yaklasik 10 km uzaklikta bulunmaktadir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI
Cayirova Belediyesi 3 km | Yapi Kredi Bankacilik Ussii 1,4 km
TEM Otoyolu 500 m | Marmara Denizi 6,9 km
D-100 Karayolu 5 km | Sabiha Gékgen Havaalani 10 km

PR g L 5
GEBZE ORGANIZE SANAYi
BOLGESI

) T DEGERLEME KONUSU
; TASINMAZ

By .
e
Yl .d

a

MARMARA GERI
DONUSUMCULER SITESI
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YAPI KREDi BANKACILIK
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5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaz, Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada 26
numaralh parseldir.

Parsel 15.652,00 m2 yzolgimli olup; dogu yonltinde hafif edimli bir topografya sahiptir.

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

Dederleme konusu tasinmaz 12.12.2013 tarih ve 720 sayili Kocaeli Blylksehir Belediyesi
Meclis Karari ile onanan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani Dedisikligi kapsaminda ticaret
alaninda yer almakta olup; hmax:5 kat, KAKS:1,20 6n bahge mesafesi:7 m, arka ve yan
bahce mesafesi:10 m. yapilasma kosullarina sahiptir.

420 ada 26 no.lu parsel lizerinde A ve B blok olmak lzere iki bloklu bir proje
gelistirilmektedir.

A blogun, yiksek teknolojik donanima sahip LEED sertifikali bir bina olmasi ve bir “Veri
Merkezi” olarak kullanilmasi planlanmaktadir. Akilli bina olarak tasarlanan A blokta, enerji
verimliligi ve surdurulebilirlige iliskin donanimlar, tasarimlar yapilmakta olup; su elektrik gibi
kullanimlara yonelik tasarruf saglayacak, isletme giderlerini dustrecek sistemler
planlanmaktadir. Binanin isletme giderlerini diistrecek bu donanimlar yatirnm maliyetini
arttirmaktadir.

w

B Blogun ise “Operasyon Merkezi “ olarak bankacilik islemleri kapsaminda cagri merkezi
kullanimi ile birlikte editim ve benzeri organizasyonlarin yapildigi alanlarn iceren, sehir
disindan gelecek calisanlara yonelik 150 kisilik konaklama fonksiyonlarina da yer verilmesi
dislintlen bir blok olmasi planlanmaktadir. Yaklasik 1.000 kisinin calisabilecegi alanlar
tasarlanmaktadir.

A Blogun temel, kaba insaat, betonarme calismalari tamamlanmis olup; aksesuar, montaj,
elektrik mekanik islemleri devam etmektedir. B Blokta ise hafriyat galismalari yapiimakta
olup; isin basindadir.

Cayirova Belediyesinde; A ve B Bloklara ait yapi ruhsatlari ve onayli mimari projeleri
bulunmaktadir.

Veri Merkezi olarak planlanan A Blok 1 bodrum+zemin+1 normal kat ve gati katindan
olusmakta olup; projesine gore toplam insaat alani 9.131,25 m2’dir. 1 adet asansor ve 4
adet merdiven mevcuttur.

o 1. Bodrum katta projesine gore siginak, teknik hacim, wc, su deposu, ¢op odasi gibi
hacimler yer almakta olup; insaat alani 2.204,35 m2‘dir.

o Zemin katta Depolama alani, mihendis atdlyesi, kompaktor odasi, paketleme alani,
test laboratuvari, ylkleme alani, givenlik odasi, kurulum odasi, toplanti odasi,
resepsiyon, teknik hacimler gibi alanlardan olusmakta olup; 3.138,20 m?2 insaat
alani bulunmaktadir.

o 1. Normal katta ofis hacimleri toplanti odasi, bilgi islem, y6netim odasi, guvenlik
odasi ve teknik hacimler yer almakta olup; insaat alani 3.138,20 m2'dir.

o Cati katinda ise depo alani yer almakta olup; 650,50 m2 insaat alani bulunmaktadir.

Operasyon Merkezi olarak tasarlanan B blok ise; 7 bodrum kat +zemin kat+4 normal kat+
cati katindan olusmakta olup; 51.795,35 m?2 insaat alanina sahiptir. Projesine gére binada 6
adet merdiven ve 14 adet asansér bulunmaktadir.
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o Projesine gére 7., 6., 5., 4., 3. Ve 2. Bodrum katlar teknik hacimler ve otopark
alanindan olusmakta olup; 7 ve 6. Bodrum katlarin her birinin insaat alani 6.108,50
m2, 5. Bodrum kat 4.947,91 m2, 4. Bodrum kat 5.846,68 m2 , 4a no.lu bodrum kat
897,42 m2 3. Bodrum kat 4.853,49 m2 ve 2. Bodrum kat 4.190,72 m?2'dir.

o 1. Bodrum kat otopark alani, otopark giris holl, giris holli hacimlerinden olusmakta
olup; 2.668,66 m2 ingaat alani bulunmaktadir.

o Zemin kat ile 1., 2., 3., ve 4., normal kat acik ofis, glivenlik holl teknik hacim gibi
alanlardan olusmaktadir ve her bir katin insaat alani 3.122,58 m2‘dir.

o Cati kati ise projesine gére teras ve teknik hacimlerden olusmaktadir. insaat alani
560,57 m2'dir.

A ve B bloklarin projelerine gore alan kullanimlarina yonelik tablo asadidaki gibidir:

A BLOK INSAAT ALANI HESABI B BLOK INSAAT ALANI HESABI

Kat Alan, m?2 Kat Alan, m?2

1. Bodrum Kat 2.204,35(7. Bodrum Kat 6.108,50

Zemin Kat 3.138,20|6. Bodrum Kat 6.108,50

1. Normal Kat 3.138,20|5. Bodrum Kat 4.947,91

Cati Kati 650,50|4. Bodrum Kat 5.846,68

TOPLAM 9.131,25(4a. Bodrum Kat 897,42
3. Bodrum Kat 4.853,49
2. Bodrum Kat 4.190,72
1. Bodrum Kat 2.668,66
Zemin Kat 3.122,58
1. Normal Kat 3.122,58
2. Normal Kat 3.122,58
3. Normal Kat 3.122,58
4. Normal Kat 3.122,58
Cati Kati 560,57
TOPLAM 51.795,35

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Dederleme konusu tasinmazin lizerinde, A blok icin 29.08.2013 tarihinde alinmis bir yap! ruhsati
mevcut olup A Blogun temel, kaba insaat ve betonarme calismalari tamamlanmistir. Aksesuar,
montaj calismalar devam etmekte olup; elektrik-mekanik islemleri tamamlanmaya yakindir. Islak
zemin désemeleri pencere montajlari ile dis cephe kaplamalari tamamlanmis olup; ic mekan kapi
montajlari henliz yapilmamistir. Misteri tarafindan beyan edilen bilgiye gore dederleme konusu
parsel tzerinde gelistirilen A Blogun tamamlanma orani %90'dir.

B Blok igin ise 28.03.2014 tarihli yap! ruhsati bulunmakta olup, hafriyat islemleri yapiimaktadir.
Betonarme tarzda insa edilecek olan B blok, 7 bodrum, zemin, 4 normal kat ve cati katindan
olusmaktadir. Tasinmaz altyapi hizmetlerinden istifade edebilecedi bir noktada konumludur.

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaz 26 no.lu parsel hafif edimli bir topografyaya sahiptir. Tasinmazin
tzerinde 1 bodrum+zemin+ 1 normal kat ve gati katindan olusan, 9.131 m2 ingaat alanina sahip
insaat calismalari devam eden A Blok - Veri Merkezi ile birlikte, 7 bodrum+zemin+4 normal kat ve
gati katindan olusan 51.795 m2 ingaat alanina sahip olmasi planlanan hafriyat galismalari devam
eden B Blok Operasyon Merkezi olmak Uzere iki adet bina yapilmasi planlanmaktadir. Tasinmaz
Uzerine yapilacak olan binalar alt yapi hizmetlerinden tam olarak istifade edebilecedi bir noktada
konumludur.
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5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLiKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaz heniz arsa vasifi olup A ve B Blok olmak Uzere 2 adet bina
gelistirlmesi planlanmaktadir.

Ruhsata gore; tasinmaz Ulzerinde, gelistiriimekte olan A blokta, Cergeveli Sistem, tugla dolgulu
insaat modeli kullanilacak olup, isitma sistemi dodalgaz kombi olup, sehir elektrigi, jenerator, temiz
su, pis su, kanalizasyon, acik otopark, siginak gibi donanimlar planlanmaktadir. "Veri Merkezi"
olarak planlanan yapida birgok yliksek teknolojiye dayal altyapi donanimlari uygulanmaktadir.

B Blok Operasyon Merkezinde ise ruhsata gore; Cergeveli Sistem, tugla dolgulu insaat modeli
kullanilacak olup, isitma sistemi dogalgaz kombi olup, sehir elektrigi, jeneratoér, temiz su, pis su,
kanalizasyon, kapali otopark, asansor gibi donanimlar planlanmaktadir.

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

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

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA)
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

13.10.2014 tarihinde saat 17:00'da Tapu Kadastro Genel Mudurligl Portal Sisteminden alinan
takbis belgesine goére; tasinmaz tzerinde herhangi bir ipotek, serh, beyan kaydina rastlanmamistir.

Tasinmazin, devir ve temliki ile ilgili herhangi bir hukuksal olumsuzluk bulunmamaktadir.
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5.3.2. BELEDIiYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Tasinmazin imar durumunda dedisiklik yapilmis olup; dederleme konusu parsel ;

13.12.2012 tarih ve 669 sayili Kocaeli Bluyuksehir Belediyesi Meclis Karari ile onanan
1/5000 &lgekli Nazim Imar Planinda Ticaret lejantinda ayrik nizam, KAKS: 0.80 &n bahce
mesafesi 10m, yan bahge mesafesi 10m yapilasma sartlarina sahip iken;

12.12.2013 tarih ve 720 sayili Kocaeli Blyuksehir Belediyesi Meclis Karari ile onanan
1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani Dedisikligi kapsaminda ticaret alaninda yer almakta
olup; hmax:5 kat, KAKS:1,20 6n bahge mesafesi:7m, arka ve yan bahge mesafesi:10m
yapilasma kosullarina sahiptir.

Cayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligi’nde yapilan incelemeye gére dederleme konusu
tasinmazin bulundugu bélgede, imar plani kapsaminda yapilasma kosullarina yénelik giincelleme
yapildigi ve imar uygulamasinin séz konusu oldugu ve bu kapsamda bélgede kalan parsellere imar
durumu ve yeni ruhsat verilemedigi bilgisi alinmistir. Dedgerleme konusu tasinmaz ise halihazirda
uygulama gérmlis net parsel olup,; ruhsatini almis durumdadir.

SAN

E

[YAP{LACAK IDARI

S IMUM-YUKSE
CIN [JRET IMI;j TEI
IRLE|

.

~3

B e >

25 |

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

15.10.2014 tarihinde Cayirova Belediyesi Imar Mudirlaga arsivinde dederleme konusu 26 no.lu
parsele ait imar islem dosyasi incelenmistir. Tasinmazin dosyasinda;

A Bloga ait 29.08.2013 tarih ve 521 sayili yapi ruhsati ve 19.07.2013 tarih ve 2013/521
sayili onayh mimari projesi gértlmustir. Ofis ve isyeri nitelikli 1 bagimsiz bolimli yapi igin
alinmis ruhsatta ofis ve is yeri alani 8.727,75 m2 ortak alan 403,25 m2 olmak {izere toplam
insaat alani 9.131 m2'dir. Yapi sinifi 4B’dir. Toplam kat sayisi 3'tur.

B bloga ait 28.03.2014 tarih ve 155 sayili yapi ruhsati ve 27.03.2014 tarih ve 2014/155
sayili onayh mimari projesi gorilmustir. Ofis ve is yeri nitelikli 1 bagimsiz bélimli bina
icin alinmis ruhsatta toplam insaat alani 51.795 m2, yapi sinifi ise 4B’dir. Toplam kat sayisi
12'dir.
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5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN
IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

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

Dederleme konusu 420 ada 26 no.lu parsel lizerinde herhangi bir enclimen karari, yapi tatil tutanagi
ya da zabita rastlanmamistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

Dederleme konusu tasinmazin lGizerinde yapilmasi planlanan A ve B Bloklarin A Blok igin 29.08.2013
tarihi yapi ruhsatindan, B Blok icin ise 28.03.2014 tarihli yapi ruhsatindan edinilen bilgiye gore,
Yapi Denetim Firmasi bilgileri sadidaki gibidir:
e A Blok Icin: PETEK YAPI DENETIM LTD.STi., Omer Aga Mah., Bilgusu Cad., ABM Is
Merkesi,No:41,Kat :7, Izmit / Kocaeli, Tel: 0 262 3234440/41
e B Blok Igin; PETEK YAPI DENETIM LTD.STI., Merkez Mah. Albay Burak Cad. No:5 i¢ Kapi
No:27 Golcuk/Kocaeli, Tel: 0 262 412 40 33

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

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

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

Dederleme konusu parsel 13/12/2012 tarih ve 669 sayili
Kocaeli Blyuksehir Belediyesi Meclis Karari ile onanan
1/5000 6lgekli Nazim Imar Planinda ticaret lejandinda
ayrik nizam, KAKS: 0.80 6n bahge mesafesi 10 m, yan
bahgce mesafesi 10 m yapilasma sartlarina sahip iken;
imar durumunda dedisiklik yapilmasi sonucu 12.12.2013
~ BELEDIYE BILGILERL tarih ve 720 sayili Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Meclis
_(Imar Planinda Meydana Gelen Karari ile onanan 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani
Deg'§'k“k|er{/KBan;l_Jlla_l§t'rma Islemleri Degisikligi kapsaminda ticaret alaninda yer almakta olup;
-B- Bilgiler) hmax:5 kat, KAKS:1,20 6n bahge mesafesi:7m, arka ve

yan bahge mesafesi:10m yapilasma kosullarina sahiptir.

Kocaeli Belediye Baskanligi, imar ve Sehircilik Mudirligi
(Harita Planlama Servisinden) alinan 16.10.2014 tarihli
yazili belge ektedir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE
EGER BELIRLI BIiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE

PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederlemesi yapilan gayrimenkule/ projeye iliskin bilgiler raporun 5,2 bélimiinde 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 yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullar altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu y6ntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolaylr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

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

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

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

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

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

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve igletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim slresi 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 faktér
bulunmamaktadir.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

o Tasinmazin bulundugu bélgede imar uygulamasinda glincelleme yapilmakta olup,
imar durum ve ruhsat verilememesi, bélgede bir belirsizlik yaratmaktadir.

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Tasinmazin ruhsath olmasi.
o Imar uygulamasi gérmis net parsel olmasi.
o Tasinmazlarin cadde Uzerinde yer almalari
o TEM Otoyoluna yakin bir konumda bulunmasi,

o Planlanan “Veri Merkezi” nin ylksek teknolojik donanima sahip ylUksek nitelikli bir
yapi olmasi

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

Dederleme konusu olan 26 numarall parsel henliz “arsa” tapusuna sahip, proje asamasinda bir arsa
olup, mevcut insaat seviyesine gore ve ingaatin tamamlanmis hali ile satis ve kira dederi tespiti
yapilacaktir.

Tamamlanmis hali ile deger tespit:

Tasinmazin tamamlanmis hali ile deder tespiti, A ve B Bloklarin tamamlandigi durumdaki toplam
dederine esit olacaktir. A blok tamamlanmis hali ile deder tespiti maliyet yéntemi, B blok
tamamlanmis hali le deder tespiti ise, Emsal Karsilastirma ve Maliyet Yontemleri ile tespit
edilmistir.

A blogun donanimina sahip (yuksek teknolojiye sahip, LEED standartlarina uygun) bir emsal
bulunamadigindan deder tespitinde sadece maliyet yontemi kullaniimis ve emsal karsilastirma
yontemi kullanilamamistir. A blogun payina disen arsa miktari 7.919,91 m2 takribi olarak kabul
edilmis olup, buradan hesaplanan arsa bedeline, insaat maliyetleri eklenmek suretiyle deder tespit
edilmigtir.

B blogun henliz yapi anlaminda bir olusumu bulunmadigindan projenin tamamlanmis olmasi
durumuna gore deder takdirinde ruhsat ve ruhsat eki mimari projeleri esas alinmis, ve emsal
karsilastirma yontemi ile deder takdiri yapiimistir.

Mevcut insaat seviyesine goére deder tespiti:

Mevcut insaat seviyesine gore deder tespit edilirken, arsa dederine, arsa Uzerinde gelistirilen iki
blogun maliyet bedelleri eklenmek suretiyle Maliyet Yéntemi kullanilmistir. Mevcut tamamlanma
durumuna goére deder takdirinde A blogun gelinen insaat seviyesine gére (%90) maliyetleri tespit
edilerek deger takdiri yapilmis olup; B blokta henliz deder olusturabilecek bir insaat calismasi
gerceklesmediginden maliyet hesabinda dikkate alinmamistir.

Kira Dederi Tespitine Iliskin:

Tasinmazin tamamlanmasi durumundaki kira bedeli tespit edilirken, tasinmaz Uzerinde planlanan A
ve B bloklarin tamamlanmis olmasi durumuna goére kira dederi tespit edilmistir. Kira degeri
tespitinde,

e A blok igin maliyet yontemi ile verilen deder esas alinarak, bolge kapitalizasyon oranlari
cercevesinde direkt kapitalizasyon yontemi ile kira dederi tespit edilmistir.

e B blok igin ise kira dederi tespiti, bolgedeki kiralik emsallerden hareket edilerek “emsal
karsilastirma ydntemi cergevesinde takdir edilmistir.
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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 iSYERL

Birim m2
Emlak Ofisi = . . Alam | Kira Degeri | Kira Degeri
Bilgileri Konumu Ozellikleri (m2) TL/ay (TL/m?/ay Aciklama
)
Maximum Trio : . .
N Zemin Katta Konumiu Sekerpinari OSB'ye civarinda zemin katta
Gayrimenkul Sekerpinar isyeri 800 12.000 15 bulunan cadde cepheli, 800 m? isyeri

0533 619 45 26

Degerleme konusu tasinmaza yakin, zemin+3

Rotam : normal katl genel midarlik, ofis, isyeri
4 kath komple bina o 4 4
Gayrimenkul Sekerpinar I(plazg) ' 3.600 50.000 14 kullanimina uygun oldugu ve reklam
0541 649 10 22 kabiliyetinin ylUksek oldugu beyan edilen
cadde cepheli isyeri
Area Gayrimenkul Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
0532 320 34 27 Sekerpinar Plaza 9.000 220.000 24 9.000 m? plaza
Emlak yetkilisi degerleme konusu tasinmazin
Area Gayrimenkul Sekerpinar Genel Beyan _ _ 11 Uzerinde gelistirilen projede ortalama birim

0532 320 34 27 kira degerinin 5-7 USD/m?2 civarinda

olabilecegini beyan etmistir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu,
Sekerpinar Depo - Fabrika 11.630 180.000 15 14.300 m2 arsa lzerinde 10.270 m2 depolama
1.360 m2 idari alani bulunan bina kiraliktir.

Area Gayrimenkul
0532 320 34 28

Beyaz Emlak Degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin
0532 642 96 55 | ISKerpnar Depo 2000 | 33.000 17 konumlu 2000 m2 tek kattan olusan depo
SATILIK ISYERI
Emlak Ofisi A - - Alam Satis Birim Satis
Bilgileri Konumu Ozellikleri (m2) Dederi TL Degeri Aciklama
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu
Sekerpinar bolgede, Toki konutlari civarinda yer alan
Remax Store Toki . natamam, 5 katli 1.800 m?2 satilik bina.
0532 130 90 49 Konutlar Bina 1.800 2.500.000 1.389 (Emlak yetkilisi binanin tamamlanmasi igin
civari yaklasik 250.000 TL masrafi oldugunu beyan

etmistir.)

14.500 m2 arsa uzerinde konumlu soguk hava
deposu bulunan 1690 m2 idari bolimi ve
8.000 m2 acik alani bulunan 1. sinif isgilikle
yapildigi beyan edilen fabrika

11.530 m?2 arsa lzerinde bulunan h:11 m

Remax Kaptan

0532 711 11 67 Sekerpinar Fabrika- Depo 12.896 | 27.000.000 2.094

Realty Word Eva

0532 744 60 69 Sekerpinar Fabrika 7.500 | 19.000.000 2.533 zemin kattan olusan fabrika
§ SATILIK ARSA
Emlak Ofisi Imar | Yapilasm | Alam Satis Birim Satis
Bilgileri Konumu Durum /| a Sarti (m?2) Degeri Degeri Agiklama
c Degerleme konusu taginmaza oldukga
entury 21

Burada Sekerpinar |Ticari |KAKS:0,60 | 8.600 | 7.300.000 849 yakin konumda yer alan ancak konum

0533 211 58 90 _aglsmdan goérunarligu daha az olan ticari
imarl arsa

Century 21 TAKS:0,50 B .

Burada Sekerpinar |Ticari  |KAKS:1,50 | 2.700 | 4.000.000 | 1.481 fesbéﬁqgaﬁgiigeﬁf&:;?Zgiﬂlak ‘;‘;::m'”

0533211 5890 3 kat !
Sekerpinarda konumlu ticari imarh satilik

Realty Word Eva - i arsa. Konum agisindan degerleme konusu

0532 744 60 69 Sekerpinar |Ticari KAKS:1,50 1.150 1.200.000 1.043 tasinmaza kiyasla daha dasik
serefiyelidir.

Century 21 Emlak yetkilisi degerleme konusu

Burada Genel Beyan 1.360 tasinmazin 600 USD/m?2 fiyatla satisa

0533 211 58 90 konu olabilecedini beyan etmistir.

Area Gayrimenkul Emlak yetkilistdeéerleme konusu parselin

Genel Beyan 1.250 birim satis degerinin 550-600 USD/m2

0532 320 34 27 o < o
araliginda oldugunu beyan etmistir.

Bolgedeki Gelismeler:

Yurdarlikte olan imar planina itirazlarin yapilmasi sonucu yeniden dizenlemeye tabii tutulmus
oldugu bilgisi Cayirova Belediyesinden alinmis olup, bu durum yarattigi belirsizlikten dolay arsa
bedellerinin olumsuz etkilendigi bilgisi Bolgede faaliyet gosteren emlak yetkililerinden edinilmistir.

Dederleme konusu parsel ise uygulama gérmis net parsel olup; lzerinde ruhsati alinmis bir proje
gelistirilmektedir.

Piyasada arsa birim satis degerleri 850-1.450 TL/m?2 araliginda olmakla birlikte dederleme konusu
tasinmazin konumu, imar durumu, bulundudgu bdlge gibi o6zellikleri dustndldaglinde, emlak
yetkililerinden alinan beyanlar cergevesinde 1.200 TL/m2 civarinda birim fiyatla satisa konu
olabilecegi disunllmektedir.
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6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilarak, dederlemesi yapilan tasinmazin, bos arsa dederi ile B
blok “tamamlanmis hali ile satis dederi” takdiri yapilmistir.

Bos arsa degeri tespiti:

Raporun 6.5 béliminde yapilan piyasa arastirmasinda, arsa satis bedellerinin 850-1.450 TL/m?2
araliginda oldugu tespit edilmis olup, dederlemesi yapilan tasinmazin bos arsa degeri bu aralikta
olacak sekilde asadidaki gibi takdir edilmistir. Arazi, dogrudan ana cadde olan Fevzi Cakmak
Caddesi’ne cepheli olup cephe uzunlugu yaklasik 146 metredir.

ALAN BiRIM SATIS DEGERI SATIS DEGERI (TL)
(M2) (TL/M2) (KDV HARI()
15.652 1.200 TL 18.782.400 TL

A blok- Veri Merkezi icin deger tespiti:
A blogun vylksek teknik donanima sahip bir bina olmasl sebebiyle piyasada emsallerinin
bulunmamasindan dolayl emsal karsilastirma yéntemi kullanilamamistir.

B blok-Operasyon Merkezi icin deder tespiti:

Mevcutta B blok, 26 numarali parselin bir pargasi oldugundan tek basina ayri bir dederi s6z konusu
dedildir. Ancak ileride, kat irtifaki, kat milkiyeti kurulmasi durumunda ayri bir deder ifade
edebilecektir. Su anda, B blok dederi, sadece parselin bitln olarak dederine ne kadar etki edecegi
amaciyla tespit edilmistir. Ruhsat incelendigi zaman parsel lizerindeki bloklari 2 adet ayri bagimsiz
bdlim olarak tanimlanacaklari tahmin edilmektedir.

B blok henliz hafriyat asamasindadir. Tasinmazin tamamlanmis olmasi durumundaki dederi emsal
karsilastirma ydntemi ile tespit edilmistir.

B blok Operasyon Merkezi binasina yonelik emsal arastirmasi yapilmis olup, bdlgede yer alan isyeri
fabrika, depo tarzi yapilarda birim satis dederinin 1.300- 2.500 TL/m2 aralifinda oldugu
gorilmustir. B blok olarak tasarlanan yapinin da bdélgede yer alan yapilara gére daha prestijli
olacagi dusunilmektedir. Ancak B blogun emsal tasinmazlara kiyasla daha blyik alanlh olmasi
sebebiyle ve toplam insaat alaninin blyldk bir bé6liminidn ortak alan seklinde tasarlanmis olmasi
nedeniyle birim satis dederi 1.400 TL/m?2 olarak takdir edilmistir. Zemin Ustl yapinin toplam ingaat
alanina orani yaklasik %31 civarindadir. (Zemin Usti yapinin, piyasadakilerden daha nitelikli bir
yapi olacagi sebebiyle birim dederi 2.750 TL/m?2 olarak disiniilmis, otopark olarak tanimlanan
bodrum katlar ise 800 TL/m?2 birim bedelden degerlendirilmistir.)

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Satis Degeri( B Blok)

Birim Satis Degeri m
2
Alan, m TL/m?2 Satis Degeri, TL
51.795,35 1.400 72.513.490
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6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Maliyet yontemi cercevesinde, deder, “arsa+gelistirme maliyetlerinden” olusmaktadir. Gelistirme
maliyetleri ise insaat maliyetleri yani sira, cevre dizenleme, altyapi, teknik donanim, uzman
raporlan ve danismanlik hizmetleri gibi konulari kapsamaktadir.

Bu yontemde gerekli olan arsa dederi yukarida raporun 6.6.1 bélimine emsal karsilastirma
yontemi ile tespit edilmistir.

Gelistirme maliyetleri ise HALK GYO A.S. beyani dogrultusunda kabul edilerek kullaniimistir. Beyan
raporun EK 3 bdliminde yer almaktadir. S6z konusu bina ileri teknoloji gerektiren donanimlari
icermekte oldugundan maliyetinin hesaplanmasi uzmanlik gerektirdiginden, firmanin kendisinin
uygulamis oldugu gerceklesen maliyetler g6z 6niline alinmasi uygun bulunmustur.

Tamamlanmis olmasi durumundaki deder takdiri:

Dederlemesi yapilan 26 numarall parsel Gzerinde 2 adet blok yer almakta olup, maliyet yontemine
g6re deder, arsa + A blok gelistirme maliyetleri +B blok gelistirme maliyetlerinden olusmaktadir.

A Blok:

Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde gelistirilen A Blok “Veri Merkezi” olarak planlanmakta olup;
hélihazirda gelinen insaat seviyesi %90 olarak beyan edilmistir. A blok, (stin teknolojik
ozelliklerde, ylksek donanima ve altyapiya sahip LEED standartlarinda bir bina insaat
yapilmaktadir. Bu ileri teknoloji gerektiren donanimlarin maliyetlerini tahmin etmek, benzerleri ¢ok
saylda ve piyasaya acik veriler olmadigindan ve oldukca zorlayici oldugundan, Halk GYO A.S.
tarafindan, hesaplanarak/uygulanarak elde edilmis olup, eklerde BEYAN olarak belirtilen maliyet
ongorileri kabul edilerek hareket edilmistir. BEYAN, raporun ekler béliminde verilmektedir. EK 3.

Halk GYO A.S.'nin, beyani dogrultusunda, 9.131 m2 alana sahip A Blok icin 6ngoriilen maliyet
bedeli 59.350.000 TL'dir (arsa harig).

B blok:

B blok igin beyan edilen maliyet 61.800.000 TL'dir (arsa harig). Mevcut tamamlanma oranina gére
ve projenin tamamlanmis olmasi durumuna goére deder tespitinde bu beyan edilen maliyetler
dikkate alinmistir.

Projenin Tamamlanmis Olmasi1 Durumuna Gore Deger Tespiti:

Maliyet Yontemine Gére Tamamlanmasi Durumundaki Deder Tespiti

(Parsel Uzerinde insa Edilmesi PlanlananA ve B Bloklarin Tamamlanmasi Durumundaki Deger)

Alani Birim Degeri Deger

(m?) (TL/m?) ()
Arsa 15.652 1.200 18.782.400
A Blok Yapi Maliyeti 9.131,25 6.500 59.350.000
B Blok Maliyeti Yapi Maliyeti 51.795,35 1.193 61.800.000
Maliyet Yontemine Gore Tamamlanmasi Durumundaki Deger Tespiti 139.932.400

Projenin Mevcut Tamamlanma Oranina Gore Deger Tespiti:

Mevcut insaat seviyesine gére deder tespit edilirken, arsa dederi Uzerine bloklarin her birinin
harcanmis olan maliyetleri eklenmek suretiyle toplam bir degere erisilmektedir.

Mevcut durumda A blok %90 insaat tamamlanma seviyesine ve B blok insaat seviyesi ise henliz
hafriyat asamasi devam etmekte oldugundan ihmal edilebilir bir oran olarak kabul edilmis ve % 0
olarak kabul edilmistir.
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Maliyet Yontemine Gore Mevcut Tamamlanma Oranina Gore Deger

(Parsel Uzerinde insa Edilmesi PlanlananA ve B Bloklarin Mevcut ingaat Seviyesine Gore Deger)

Alanm Birim Degeri : Ay (1O Deger

(m?) (TL/m2) Insaat Seviyesi (%) (1)
Arsa 15.652 1.200 18.782.400
A Blok Yapi Maliyeti 9.131,25 6.500 90% 53.415.000
B Blok Maliyeti Yapi Maliyeti 51.795,35 1.193 0% 0
Maliyet Yontemine Gore Mevcut Insaat Seviyesine Gore Deder Tespiti 72.197.400

Maliyet yonteminde tespit edilen degerin bloklara ayristirilmasi:

Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde A ve B blok olmak Uizere 2 adet blok gelistirilmektedir.
Maliyet yéntemi gercevesinde A ve B blogun arsa alanlari birbirinden ayristirilarak iki ayri bagimsiz
birim haline getirilmeye calisiimis ve maliyet yontemi cercevesinde deder tespit edilmistir. Buradaki
amag, bir taraftan blok bazinda satis dederinin tespit edilmesi, bir taraftan da raporun 6.7
boliminde yer alan kira dederi tespiti calismasina A blok igin altlik hazirlamaktir.

Maliyet Yontemine Gore Tamamlanmasi Durumundaki Deger (Blok Bazinda Ayristiriimis)

(Parsel Uzerinde insa Edilen A ve B Bloklarin Tamamlanmasi Durumundaki Deger)

A Blok B Blok Toplam
Arsa Alan;, m?2 15.652
Arsa Pay Yiizdesi 50,6% 49,4% 100,0%
Arsa Payi Alan;, m2 7.919,91 7.732,09 15.652,00
Arsa Birim Satis Degeri,
(TL/m?) 1.200 1.200
Arsa Satis Degeri (TL) 9.503.894 9.278.506 18.782.400
Yapi Maliyeti, TL 59.350.000 61.800.000 121.150.000
Deger, TL 68.853.894 71.078.506 139.932.400

A blogun payina diisen arsa alani orani %50,6 olup, 7.919,91 m2‘ye denk gelmekte; B blok igin ise
oran %49,4 olup 7.732,09 m2’lik arsa alanina tekabil etmektedir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

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

Bu ydntem cergevesinde, tasinmazin gincel imar durumu ve bélgedeki genel yapilasma dikkate
alinmak suretiyle, planlanan yapidan bagimsiz sekilde arsa dederi tespit edilmistir. Planlanan Veri
Merkezi binasi cok 6zellikli ve yliksek maliyetlere sahip olmasi planlandigindan, tasinmazin arsa
fiyatini belirlemede, gevre yapilasmasi ve imar durumu gercevesinde deder tespitinin yapilmasinin,
piyasa dederini daha dogru yansitacagi dislintlerek bu yéntem kullanilmistir.

Yapilasma Miktari tespiti: Arsa artik yéntemi gergevesinde parsel tzerinde mevcut imar durumuna
gore emsal alaninin 18.782,40 m2 olacagi, Planl Alanlar Tip imar Yénetmeligi dogrultusunda emsal
alaninin % 20’'si kadar arttirilabilir insaat alani olacadi varsayilmistir. Bina oturum alaninin arsa
alaninin % 40'ina denk gelecek sekilde yapilacagi ve emsal harici bodrum kat insa edilecedi
disunidlmistar. Bu hesaplamalar gercevesinde toplam insaat alani 28.799,68 m2 olmaktadir.

Maliyete iliskin varsayimlar: Binanin insa edilebilmesi igin 2014 yili Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin
belirlemis oldugu Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ne gore ruhsattaki yapi sinifi (4B) dogrultusunda
800 TL/m2 (ruhsattaki yapi sinifi esas alinmistir) olarak ele alinmistir. Ancak gelistirme ve liks
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malzeme dedisikligi orani olarak %30 oraninda arttirilarak ve birim insaat maliyeti 1.040 TL/m?2
olarak degerlendirilmistir.

Girisimci kar orani %15-35 Araliginda olup, tasinmazin bulundugu bdlge igin, %20 oraninin uygun
oldugu kanaatine varilmistir.

Satis dederi: Tasinmazin tamamlanmasi durumundaki yapi birim satis degerinin 1.900 TL olacadi
piyasadan elde edilen veriler dogrultusunda belirlenmistir.. Raporun 6.5 Piyasa Arastirmasi
bélimiinde yer alan tabloda, “Satilik Isyerleri” emsalleri mevcuttur. Emsallerin, birim satis
dederlerinin 1.300-2.500 TL/m2 aralidinda yer aldigi ve ortalamanin 2.005 TL/m2 oldugu
gorulmektedir. Piyasa arastirmasinda pazarlik paylar da dikkate alinmis olup; bu dederler pazarhk
pay! dusulmis dederlerdir. Emsal tasinmazlarin dederleme konusu tasinmazlara oranla daha kuiglik
alanli olmasi nedeniyle ortalamanin bir miktar altinda bir deder uygun gorulmustir. Degerlemesi
yapilan tasinmaz Uzerinde, imar kosullari cergevesinde bir proje gelistiriimesi durumunda, birim
satis degerinin kapali alan lGzerinden, 1.900 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

Arsa Artik Y 6ntemi ile Sonug Deger I-I_esaplama
(Emsal Karsilastirma Y ontemi Ile)

Ada - Parsel | 420/26]
iNSAAT ALANI HESABI
Brit Parsel Alani 15.652,00({mz2
Terk Miktar 0,00({m2
Net Parsel Alani 15.652,00|m?2
KAKS - Emsal 1,20
Emsale Gore insaat Alani 18.782,40({m2
Arttinlabilir insaat Alani Orani, % 20%
Arttirilmis insaat Alani 22.538,88|m2
Bodrum Kat Alani (otopark)-
zemin oturumu kadar distntlmustir) 6.260,80|m?2
Toplam Insaat Alani 28.799,68|m?2
SATIS DEGERI HESABI
Birim Satis Degeri 1.900|TL/m?2
Toplam Satis Geliri 54.719.392|TL
MALIYET HESABI
Insaat Birim Maliyeti, 4B yapi sinifi 800|TL/m?
Gelistirme ve liks malz.degisikligi orani 30%
Giydirilmis birim maliyet 1.040|TL/m?2
Yapi insaat Maliyeti 29.951.667|TL
GiRiSiMCi HESABI
Girigimci Kan (%15-30 arasi oran) 20%
Girisimci Kari 5.990.333(TL
ARSAY A KALAN DEGER
Toplam Maliyeti (Yapi ingaat mal.+Girigimci kar)) 35.942.001|TL
Arsa Dederi (Gelir- Toplam Maliyet) 18.777.391|TL
Arsa Birim Deger 1.200(TL/m?2

Bu varsayimlar cercevesinde Arsa Artik Yontemine gére arsa birim dederi 1.200 TL/m2 olarak
hesaplanmistir.
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6.7.KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Tasinmazin tamamlanmasi durumunda A ve B Blok icin ayri ayn kira bedeli tespiti yapilmistir.

A blok kira degeri tespiti:

A blok- “veri merkezinin” bdlgedeki yapilara gbére ¢ok daha ylksek maliyet ile insa edilecek
olmasindan dolayi, bdlgedeki sanayi tipi yapilara gére daha ylksek kiradan kiralanabilir 6zellikte
olacad! duslinilmektedir. Veri merkezi kiralarina emsal olabilecek bir bilgi, piyasada bulunamamis
oldugundan Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilamamistir. Bu sebeple kira dederi belirlenirken
Gelir Yontemi kullanilarak “direkt kapitalizasyon uygulanmistir.

Direkt kapitalizasyon yonteminde: “Deder = Gelir x Kapitalizsayon orani” formula kullaniimaktadir.
Bu formulden hareketle, “Gelir=Deder x Kapitalizasyon orani” olarak uygulanabilmektedir.

Yontemde kullanilmasi gereken “satis dederi” , maliyet yonteminde, A blok icin tespit edilen
“tamamlanmis hali ile satis dederi” kullanilmistir. Raporun 6.6.2 Maliyet Yontemi ile deder tespit
bdliminde analiz edilmis ve hesaplanmistir

Yontemde kullanilmasi gereken kapitalizasyon orani piyasadan edinilmis olup, bdlgedeki gegerli
oran segilmistir. Raporun 6.5 boéliminde piyasada yer alan birim kira ve satis bedelleri
bulunmaktadir. Referans birim kira dederleri agirlikli olarak 11- 15 TL/m2/ay aralidinda, ortalama
birim satis dederleri pazarlik paylari dikkate alindiginda, adirhkh olarak 1.250-2.200 TL/m?2
araligindadir. Bu cercevede kapitalizasyon orani % 6,8 - 8,8 araliginda bulunmaktadir. Referans
kapitalizasyon orani %?7,5 olarak kabul edilmistir.

A blok igin takdir edilen kira bedeli tabloda yuvarlatiimis olarak asadidaki gibidir:

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore Kira Degerinin Belirlenmesi

(Parsel Uzerinde insa Edilen B Blogun Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Belirlenen Degeri Kullanilarak Kira Bedelinin Tespiti)

- Bolgedeki Yilik Net Kira Geliri (I=V*R) Aylik Net Kira
Tamamlanmasi Durumundaki _ - L
Blok Satis Degeri, TL Kapitalizasyon Orani | (Yillik Net Kira=Tasinmazin Degeri x Getirisi
s begery, (%7-%8) Kapitalizasyon Orani) TL/AY
A Blok 68.853.894 7,5% 5.164.042 430.000

B blok kira dederi tespiti:

B blok kira dederi tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Emsal karsilastirma ydntemi gercevesinde raporun 6.5 béliminde yer alan emsaller incelenmis
olup referans kira dederlerinin agirhkh 11-15 TL/m?2/ay dedistigi gérilmustir. S6z konusu emsaller,
800-11.630 m2 araliginda yer almaktadir. Dederleme yapilan tasinmaz ise (B blok), mimari
projesine goére, yaklasik 16.173,47 m2 si zemin Ustinde kiralanabilir ofis alani ve yaklasik
35.621,88 m2 si, bodrum katlarda otopark olmak lUzere toplam 51.795 m2 ingaat alanina sahip bir
yapi olacaktir. Alan biyidikce 6denebilir kira degeri nispeten disilik tutulmasi gerekli gérilmus ve
Ust yapinin ayhk 12 TL/m2den, otopark alanlarinin ise, genel kabul olan 1/3 orani bedel tzerinden 4
TL/m2 olarak deder takdiri yapilmasi uygun gortlmistir. Bu durumda toplam kira bedeli asagidaki
tablodaki gibi hesaplanmistir.

Birim Kira Degeri |Kira Degeri,
2

Kat Alan, m TL/m2/ay TL/ay
Bodrum Kat Alanlar 35.621,88 4 142.488
Toplami, m2
Zemin, 1., 2., 3., 4.
Normal Kat ve Cati 16.173,47 12 194.082
Kati Alani Toplami, m2
TOPLAM 51.795,35 340.000

Aylk kira dederi 336.569 TL olarak hesaplanmis olup 340.000 TL olarak yuvarlatiimistir. Bina
bltlnidnde ortalama kira 6,56 TL/m2/ay olmaktadir.
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6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi
Dederleme konusu tasinmazin her hangi bir hukuki kisitlamasi bulunmamaktadir.

6.9.BOS ARAZI VE GELiSTIRILMiIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

Dederlemesi yapilan tasinmazlar lzerinde henliz yeni baslamis bir proje gelistirmekte olup, so6z
konusu tasinmazin mevcut hali ile dederi ve tamamlanmis olmasi durumuna gore satis dederi ile
aylk kira dederi tespiti yapilmistir ve raporun sonug boélimtiinde 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 akilcl 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

S0z konusu parseller Gzerinde insaat calismalari devam eden A ve B bloklar yer almakta olup,
dederlemede musterek ve ortak alanlar tespit edilen deder icerisinde yer almaktadir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedgildir.
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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 lUzerinde %90 insaat seviyesine sahip A blok ile hafriyat
calismasl asamasinda olan insaat slirecinin cok basinda olan B blok yer almaktadir. Bu nedenle
bloklarin payina disen arsa orani dogrultusunda A blok icin maliyet yontemine gére B blok igin ise
emsal karsilastirma yontemine goére projenin tamamlanmis olmasi durumuna gore deder takdiri
yapilmistir.

Projenin tamamlanmig olmasi durumuna gére deger takdiri:

Projenin Tamamlanmis Olmasi Durumuna Gore Deger Takdiri

Satis Degeri Takdiri,
TL
A Blok, (Maliyet Yontemi) 68.853.894
B Blok, (Emsal Kargilastirma Yontemi) 72.513.490
TOPLAM 141.367.384

Projenin mevcut insaat seviyesine gére deder takdiri:

Projenin Mevcut Insaat Seviyesine Gore Deger Takdiri

Alani Birim Degeri Insaat Seviyesi Deger

(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Arsa 15.652 1.200 18.782.400
A Blok Yapi Maliyeti 9.131,25 6.500 90% 53.415.000
Maliyet Yontemine Gore Mevcut Insaat Seviyesine Gore Deder Tespiti 72.197.400

*B blok yapi maliyeti, insaatin cok basinda olmasindan dolay! degerlemede dikkate alinmamistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlardan A ve B blok igin ruhsat alinmis olup, 5 yil icerisinde ingaatin
tamamlanarak yapi kullanma izin belgelerinin alinmasi ve tapuda kat miulkiyeti veya cins tashihinin
yapilmasi gerekmektedir. Gelinen proje asamasina gére mevzuat uyarinca yapilmasi gerekenler
yapilmis olup evraklari tamdir.

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

Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde, dederlemesi yapilan tasinmazin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi portféylinde “proje” olarak yer almasi uygun gorilmektedir.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

SATIS DEGERI TAKDIiRI

Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri (USD),

420 ada 26 parsel (TL) KDV Hari¢ |(TL), KDV Dahil |KDV Harig

Tamamlanmis olmasi

Durumuna Gore Deger 141.367.384 166.813.514 73.486.129
Takdiri

Mevcut Insaat

Seviyesine Gore Deger 72.197.400 85.192.932 37.529.926
Takdiri

Dederleme konusu tasinmazin Tamamlanmasi Durumuna Gére KDV Harig toplam rayic dederi;

141.367.384-TL (Yuzkirkbirmilyoniigylizaltmisyedibiniigyiizseksendort-Tiirk Lirasi) olarak
takdir edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin Mevcut Insaat Seviyesine Gére KDV Harig toplam rayic degeri;

72.197.400-TL (Yetmisikimilyonyiizdoksanyedibindortyliz-Tilirk Lirasi) olarak takdir
edilmigtir.

8.2.2 KiRA BEDELI TAKDIiRi

Parsel Uzerinde insaati Devam Eden Projenin Tamamlanmasi Durumuna Gore Kira Degeri
Birim Kira Aylk Kira

Alan (TL/m2/ay) (TL/ay) Yilik Kira (TL/ yil) Yillik Kira USD/ Y1l
A Blok 9.131,25 47,09 430.000 5.160.000 2.273.128
B Blok 51.795,35 6,56 340.000 4.080.000 1.797.357
Toplam 60.926,60 770.000 9.240.000 4.070.485
*(17.10.2014 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 2.27.-TL'dir).
GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN Mustafa NURAL
SPK Lisans NO:400645 SPK LISANS NO:400604
Yuk.Mimar Harita Mihendisi
Dederleme Uzmani Genel Midir Yardimcisi
W
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