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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

14.10.2015 tarih ve 2015/23-3 nolu sdzlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

14.10.2015 - 597930

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan;
Kocaeli ili, Izmit Ilcesi, Omeraga Mahallesi, 13 pafta, 870 ada, 48
numarall parselde kain “Betonarme Banka Hizmet Binasi” vasfi ile kayith
ana tasinmaz ve Uzerinde yer alan banka hizmet binasinin glincel satis
ve kira dederinin tespiti.

DEGERLEME TARIHI

20.10.2015

RAPOR TARIH VE NO

26.10.2015 / 597930

REVIZE RAPOR TARIHI VE NO

28.07.2016 / 625198-Rev.

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazin 19.10.2015 tarihli Tasinmaza Ait Tapu
Kaydi Belgesine goére herhangi bir takyidat goéridlmemistir. (Takbis
Sisteminden Bakilmaya Baslandi§i Andan itibaren Tapu Mudirligiinde
Takyidat Incelemesine izin Verilmemektedir.)

iMAR DURUMU

Izmit Belediyesi Planlama Mudirliga ve Imar Madarligd Imar Durum
Burosundan goérevli yetkililerden edinilen bilgiye goére, tasinmazin
konumlandigi parsel Kocaeli Bliyliksehir Belediyesi’'nin 16.01.2014 tarih,
60 sayilh 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda “Ticaret” lejantli alaninda
kalmaktadir. Parsel Kocaeli Blylksehir Belediyesi’'nin 13.03.2014 tarih,
99 sayih 1/1000 Olgcekli izmit Revizyon Uygulama imar Planinda T1
Lejantli ticaret alani igerisinde yer almaktadir. Parsel icin yapilasma
sartlari; Bitisik Nizam, Hmax:4 kat oldugu bilgisi verilmistir.

KISITLILIK HALI

Tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali s6z konusu degildir.

DEGERI

Miilkiyeti; HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Tapu kuttginde; Kocaeli ili, izmit Ilgesi, Omeraga Mahallesi, 13 pafta,
870 ada, 48 parsel numarasi ve “Betonarme Banka Hizmet Binasi” vasfi
ile kayith tagsinmaza dederleme tarihi itibariyle KDV Harig; satis ve kira
bedelleri olarak asagidaki dederler tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARi(_; TOPLAM SATIS DEGERI; 10.200.000-TL
(OnMilyonIkiYuzBinTirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI; 70.000-TL
(YetmisBinTirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI; 840.000-TL
(SekizYiizKirkBinTirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Ulas ARSLANDOGMUS (SPK Lisans No: 402185)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

VOLKAN BESLER (SPK Lisans N0:402047)
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Nedenleri
4.9.1- Piyasa Dederi Yaklagsimi(Emsal Karsilastirma) Varsayimlari
4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari
4.9.3- Nakit Akisi(Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari
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4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Dederleri
4.15- Gayrimenkullin ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.17- Misterek ve BolinmUs Kisimlarin Degerleme Analizi
4. 18- Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

BOLUM 5 ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESI:

5.1- Farkli Dederleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu Amagla

izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Géris

5.4- Dederlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portféyline Ainmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Géris

5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUC:

6.1- Dederleme Uzmanlarinin Sonug Cimlesi
6.2- Nihai Deger Takdiri

6.2.1- Satis Degeri Takdiri

6.2.2- Kira Dederi Takdiri

6.2.3- Sigorta Dederi Takdiri

EK1



Sayfa 5/ 83

BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A. S.” nin 14.10.2015 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2015 tarih, 2015/23-3 numarali
dayanak sodzlesmesine ve T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal
Yatinnmcilar Daire Baskanligi'nin 22.07.2016 tarih, 12233903-325.07-E.8051 sayili yazisi
kapsaminda sirketimiz tarafindan 28.07.2016 tarihinde 625198-Rev. rapor numarasi ile

revize edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi Gzerine milkiyetleri
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE’ne ait olan; tapu
katugiunde; Kocaeli ili, Izmit Ilcesi, Omeraga Mahallesi, 13 pafta, 870 ada, 48 parselde
“Betonarme Banka Hizmet Binas!” yer alan tasinmazin arsa + bina degerinin ginimiz
piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tlrk Lirasi cinsinden nakit veya karsihdi pazar dederi ile

kira dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan revize degerleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu dedgerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme
yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz dederleme uzmani Ulas ARSLANDOGMUS
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Volkan BESLER tarafindan kontrol
edilmigtir.
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1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmani
Ulas ARSLANDOéMUS tarafindan 20.10.2015 tarihinde gayrimenkulin mahallinde
yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 26.10.2015 tarihinde hazirlanmis ve 28.07.2016
tarihinde revize edilmistir.

Bu raporda kullanilan deder; Sakarya Ili, Adapazar Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi,
13 pafta, 870 ada, 48 parselde yer alan “Betonarme Banka Hizmet Binasi” vasifl
tasinmazin UDES'in 1 nolu Standart'inda tanimlanan * Pazar degeri ” dir.

“UDES 1 Pazar Dederi Esaslh Dederleme” standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi

asadidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Dederi; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihindeki el dedistirmesi
gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yukUmlultklerini belirleyen 14.10.2015 tarih ve 2015/23-3
numarall dayanak so6zlesmesi hikimlerine badglh kalinarak hazirlanmis ve T.C.
Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatinmcilar Daire Baskanhgi’nin
22.07.2016 tarih, 12233903-325.07-E.8051 sayilli yazisi kapsaminda sirketimiz

tarafindan 28.07.2016 tarihinde, 625198-Rev. rapor numarasi ile revize edilmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci Ile
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasl Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler

icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BiLGILERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 yildir Bankacilik sektdoriinde gliven ve
hizmet kalitesinden 6din vermeden cgalisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki
olarak “Her tlrli gayrimenkullin ekspertiz ve dederleme islemlerini yapmak lzere” Tlrk
Ticaret Kanunu hikiUmleri uyarinca; 23 Adustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz
Degerlendirme A.S. olarak Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de

30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
caddesindeki hizmet binasina tasinmis, c¢alismalarina bir slire burada devam
etmistir. Gelisen ve blylyen Sirketimizin Genel Mudurligti 08.03.2006 tarihinde Eti
Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresinde bugunde galismalarimiza devam

ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.

Sirketimiz bugin 176 kisilik uzman ve idari personel kadrosu ve 150
Temsilcimizle Tiirkiye'nin 81 Ilinde hizli, givenilir ve etkin dederleme/ekspertiz
hizmeti verme yolunda 6nemli asamalar kaydetmistir.

Sirket Unvani 13.05.2008 tarih ve 7061 sayilli Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanarak “Vakif = Gayrimenkul Dedgerleme A.S.” olarak degistirilmis
ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde de sermaye artirrmi ve sermaye
paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Bugin sermayemizin % 54 ne sahip olan
T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en bluyuk hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11

Agustos 2009 da Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.
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Globallesen dinyamiz da hizla bdyuyen sirketimiz Turkiye' de  Sube
Midarliklerini  resmi  olarak Istanbul, Izmir ve Adanada agmistir. Bu

subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge Mudurliklerine dénusturtlmustar.

01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Istanbul Anadolu yakasinda 2.
Bolge Midiirliigiimiiziin acgilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi
olarak faaliyetine baslamistir. 16.09.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Antalya
Bolge Midirliigu kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi
olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Bursa
Bolge Miidiirliigii kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak
faaliyetine baslamistir. 22.07.2011 tarihli Ydnetim Kurulu toplantisinda Kayseri'de
Bolge Miidiirliigii agilmasi kararlastirimis olup, 2011 Ekim ayi itibariyle faaliyete

gecmesi hedeflenmektedir.

Bugiin Bélge Mudirliiklerimizin sayisi Ankara, Istanbul (Avrupa ve Anadolu),
Izmir, Adana, Antalya, Bursa ve Kayseri olmak lizere toplam 8 Bdlge Midiirliigiine

ulasmistir. Ayrica Trabzon, Diyarbakir ve Konya’'da 3 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati cergevesinde
Gayrimenkulln rayic dederini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi

standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

Sirketimizin Genel Muddrltik Adresi:
Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA
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2.2- Misteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi

2010 yilinda Tarkiye Halk Bankasi A.S.'nin bagh ortakligi olarak 466 milyon TL'si
ayni olmak lzere toplam 477 milyon TL sermaye ile kurulan Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. (Halk GYO) gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara ve sermaye piyasasl araglarina yatirim yapan bir sirkettir. Sirket; faaliyetlerinde,
portfdy yatirim politikalarinda ve yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
dizenlemelerini ve ilgili mevzuati gbzetir. 2013 yili Subat ayi itibariyla halka arz olan ve
BIST 100 bilnyesinde islem goren Sirket, 2015 yili ikinci geyrek dénem sonunu, rayig
degerlerle 1,5 milyar TL gayrimenkul blylkligli, 937 milyon TL aktif ve 845 milyon TL

0z kaynak blyukluga ile tamamlamistir.

Ortakhk Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi Grubu Pay Adedi Pay Tutan
Tarkiye Halk Bankasi A.S. A 1,58 11.739.936 TL
Tarkiye Halk Bankasi A.S. B 70,38 522.939.686 TL
Toplam: 71,96 534.679.622 TL
Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. A 0,04 280.377 TL
Halk Finansal Kiralama A.S A <0,01 1TL
Halka Acik Kisim B 28,00 208.040.000 TL
Genel Toplam: 100 743.000.000,00 TL

2.3- Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.’'nin talebi Uzerine mulkiyeti
“Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim Sirketine” ne ait olan; tapu kittginde;
Kocaeli ili, Izmit Ilgesi, Omeraga Mahallesi, 13 pafta, 870 ada, 48 parselde yer alan
“Betonarme Banka Hizmet Binasi” vasifli tasinmazin glinimulz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya karsiligi satis ve kira dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.
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Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

> Alici ve saticit makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

» GayrimenkulUn satigi igin makul bir stire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla yapilmaktadir.

» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gercgeklestirilmektedir.

» S0z konusu gayrimenkul GYO kapsamindadir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA
GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkauliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Dederlemesi yapilan tasinmaz, Kocaeli Ili, izmit Ilcesi, Omeraga Mahallesi
icerisinde, Cumhuriyet Caddesi’'ne cepheli konumda yer almaktadirlar. Tasinmaz parseli
izerinde yer alan binanin tamami mahallinde Halk Bankasi Kocaeli Izmit Subesi, No:114
olarak bir batun halinde hizmet vermektedir.

Tasinmazin konumlu bulundugu boélge ticaret + hizmet + konut mintikasi seklinde
gelisim gdstermis cevre tesekkiliine sahiptir. Tasinmazlarin yakin civarinda Izmit
Belediyesi, Belsa Plaza, Izmit Seka Devlet Hastanesi Ek Hizmet Binasi, Vakifbank Izmit
Subesi ve Acisu Vergi Dairesi yer almaktadir.

Tasinmaz, Izmit Ilce merkezinin kalbi olarak tabir edilen, yiriiyls yolu olarak da
bilinen bolge icerisinde yer almakta olup, yaya ve arag trafiginin yogun oldugu lokasyon
icerisinde konumlanmaktadir. Sehir merkezi igerisinde yer alan tasinmaza ulasim c¢ok

kolaydir.
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KROKIi:
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

1li Kocaeli

Ilgesi izmit

Koyl --

Mahallesi Omeraga

Sokagi --

MevKkii Harriyet Cad.

Pafta No 13

Ada No 870

Parsel No 48

Yuzolgiimii 284,80 m=2

Ana Gayri. Niteligi Betonarme Banka Hizmet Binasi
Yevmiye No 13352

Cilt No 7

Sahife No 610

Tapu Tarihi 28.10.2010

Sahibi (Her Biri) Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi
Hissesi Tam

Edinme Sebebi Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yillik
Dénemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

19.10.2015 tarihinde Tapu Kadastro Mudurligli Takbis sistemi Gzerinden alinan
“Tasinmaz Tapu Kaydi Belgesinde” herhangi bir takyidat gorilmemistir. asagidaki
beyanlar gérilmuistir. (Takbis Sisteminden Bakilmaya Baslandigi Andan Itibaren Tapu

Muduarliginde Takyidat incelemesine Izin Verilmemektedir.)

> Tasinmaz son (g yIl igerisinde el degistirmemistir.
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu,
Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

» Tapu senedi;
Dederlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarinda “Betonarme Banka Hizmet
Binasi” vasfi ile kayitl durumdadir.

Tasinmaz Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

» Imar Pafta Sureti;
Dederlemeye konu tasinmaz parseline ait 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani
Pafta Ornegi ile 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani Pafta Ornegdi izmit Belediyesi
Planlama Biriminden temin edilmis olup, rapor icerisinde “3.5- Gayrimenkuliin Imar

Durumu” baslidi altinda verilmistir.

> Yapi Ruhsati Belgeleri
Izmit Belediyesi tarafindan, 5 kat icin verilmis 21.10.2005 tarih, 94 numaral

1.252 m2 banka ve 66 m2 siginak igin dlizenlenmis Yapi Ruhsati.

> Yapi Kullanma Izin Belgesi
Izmit Belediyesi tarafindan, 5 kat icin verilmis 09.03.2007 tarih, 7/18 numarali

1.252 m2 banka ve 66 m2 sidinak icin diizenlenmis Yapi Kullanma Izin Belgesi.

» Mimari Proje
Izmit Belediyesi Imar Arsiv Mudirligi’nden alinan arsiv dosyasinda yapilan

incelemede; yapi ruhsatina gére 03.10.2005 tarih onayli mimari projesi incelenmistir.

3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Izmit Belediyesi Planlama Mudirligiu ve Imar Madirligia Imar Durum Birosundan
gorevli yetkililerden edinilen bilgiye gore, tasinmazin konumlandigi parsel Kocaeli
Blylksehir Belediyesi’'nin 16.01.2014 tarih, 60 sayili 1/5000 Olcekli Nazim Imar Planinda
“Ticaret” lejanth alaninda kalmaktadir. Parsel Kocaeli Buyulksehir Belediyesi'nin
13.03.2014 tarih, 99 sayili 1/1000 Olgekli izmit Revizyon Uygulama Imar Planinda T1
Lejanth ticaret alani igerisinde yer almaktadir. Parsel icin yapilasma sartlari; Bitisik
Nizam, Hmax:4 kat oldugu bilgisi verilmistir.
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1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Pafta Ornegi

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Pafta Ornegi
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T1 lejanth alana ait plan notuna gore;

3.5.1. T1: Merkezi Ticaret Alani icerisinde, ticari aktivitelerin yodgunlastigi 1 nolu
uygulama alanlarini tanimlar. Bu alanlarda imar plani Gzerindeki yapilanma dlzeni
sembolleri fiziki yapilasma dizenini ifade eder. imar plani uygulama hikimlerinde
yapillanma dizeni kapsaminda T1 hukdmleri disindaki tanimlamalarda yer alan yapi
yodunlugu sinirlamalarini icermez.

3.5.1.a. Imar plani Uzerinde T1 tanimlamasi getirilmis olan yap! adalarinda yer alan
parsellerin zemin katlari ve varsa bodrum katlari arsa kullanma orani 1.00 olacak
sekilde arsa derinligince yapilabilir. Zemin katlarin arsa derinligince uygulanacadi
parsellerde, imar plani tUzerinde belirtilen veya uygulama htkUmlerinde ifade edilen 6n
ve yan bahge mesafelerinin binalarin zemin katlarinda uygulanmasi zorunludur. Bahce
mesafelerinin gerektirdigi durumlarda imar planinda veya uygulama hikimlerinde
belirtilen 6n ve yan bahge mesafeleri uygulanacak sekilde ve gerektirdigi miktarda zemin
kat arsa kullanma orani kisitlanarak uygulanir. Daha dnceden 20 m. derinlik sarti olan
parsellerde bulunan yapilarin arka istikamet hattindaki mevcut yapilasmaya uyulur.
3.5.1.b. Imar planinda kat adedi 4 kata kadar ( 4 kat dahil ) belirlenen ve T1
tanimlamasi getirilmis olan yapi adalarinda yer alan binalarin zemin katlari UGzerinde
yapillacak normal katlarda; Arka cephe yapli yaklasma mesafesi h/2 kosulunun
uygulanmasi ile 20m. ve daha az bina derinligi elde edilmesi durumunda normal katlarda
bina derinligi 20m.’yi gegcmemek sartiyla parsel sinirina olan arka cephe yapi yaklasma
mesafesi minimum 3m. Olarak uygulanacaktir. Parsel derinliklerinin zemin kat Uzerindeki
normal katlarda h/2 kosulunun uygulanmasi ile 20m.’nin Uzerinde derinlikte bina
yapmaya uygun Olglilere imkdn tanimasi durumunda, normal katlarda bina derinligi
30m.’yi asmayacak sekilde arka cephe yapi yaklasma mesafesi h/2 kosulu uygulanarak
yapilasma orani yeniden diizenlenebilir. Bu kosulun uygulanmasi ile parsel derinliginin
imar plani Gzerinde ifadelendirilmis arazi kullanim kararlarinin ve yapi yodunluklarinin
degismesine neden olunmasi veya imar plani kat diizeninde olumsuz bitinlesmelere
neden olunmasi durumunda, 20m. derinligin Gzerinde elde edilen ilave alan toplam
derinligi 30m.’yi asmamak Uzere imar plani kat sayisi veya bahce mesafeleri ile
kisitlanarak yeniden kosullandirilir.

3.5.1.c. Imar planinda kat adedi 4 kat iizerinde belirlenmis ve T1 tanimlamasi
getiriimis olan yapi adalarinda yer alan binalarin zemin katlari Gzerinde yapilacak
normal katlarda, parsel sinirina olan arka cephe yapi yaklasma mesafesi; komsu
parsellerin tamaminda ruhsath ve bina derinligi 20m.'nin altinda yapilar (20m.dahil)
varsa bina derinligi max. 20m.’yi asmayacak sekilde 3m. olarak uygulanir. Komsu
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parsellerin en az birisi bos veya bina derinligi 20m.’nin lzerinde bina varsa, bina derinligi
30 m. yi gecgmemek Uzere arka cephe yap! yaklasma mesafesi h / 2 olarak uygulanir.
Normal katlarda olusacak bina derinligi 20m. ve altinda olmasi durumunda arka cephe
yapl yaklasma mesafesi 3m. olarak uygulanacaktir. Parsel derinliklerinin zemin kat
Uzerindeki normal katlarda h/2 kosulunun uygulanmasi ile 20m.’'nin Uzerinde derinlikte
bina yapmaya uygun o6lcllere imkan tanimasi durumunda, normal katlarda bina derinligi
30m.’yi asmayacak sekilde arka cephe yapi yaklasma mesafesi h/2 kosulu uygulanarak
yapilasma orani yeniden dizenlenebilir. Bu kosulun uygulanmasi ile parsel derinliginin
imar plani Gzerinde ifadelendirilmis arazi kullanim kararlarinin ve yapi yodgunluklarinin
degismesine neden olunmasi veya imar plani kat diizeninde olumsuz bitiinlesmelere
neden olunmasi durumunda 20m. derinligin Uzerinde elde edilen ilave alan , toplam
derinligi 30m’yi asmamak Uzere imar plani kat sayisi veya bahge mesafeleri ile
kisitlanarak yeniden kosullandirilir.

3.5.1.d. Arka cephe hattinda yapi yaklasma mesafesi uygulanmamis ruhsatl binalar
bulunan 20m. ve altinda derinligi olan parsellerde, bina derinligi parsel derinligince
olusturularak arka cephe hatti yapi yaklasma mesafesi uygulanmaz.

3.5.1.e. Bina derinligi 10m.’'nin altinda olusan parsellerde arka cephe hatti parsel sinirina
3m.’den az yaklasmamak Uzere komsu parseller g6z 6énunde bulundurularak dtzenlenir.
Bina derinliginin 7m.’nin altinda kalmasi ve tevhit kosulunun vyerine getirilememesi
durumunda arka cephe hatti icin gekme mesafesi uygulanmaz.

3.5.1.f. Arka cephe hattinda minimum 3m. ¢ekme mesafesi olusmadan kapi ve pencere
acgllamaz.

3.5.1.g. 40m. ve altinda derinligi olan iki yola cepheli parsellerde, bina derinligi max.
40m. olacak sekilde tek bir blok olusturulabilir. Bu dizenleme kapsaminda kot farkindan
kaynaklanan bodrum katlarin olusmasi durumunda alt kotta kalan yolda olusan cephede
imar plani kat sayisini arttirici olusumlari kisitlamak ve imar plani kat dizenini degistirici
nitelikte diizenlemelere imkan taninmasini engellemek amaciyla blok derinligi parcgalar
olusacak sekilde kademelendirilmelidir.
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3.6-Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhig: Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi
Ilgili Belediye ve Tapu Mudurligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde dederlemeye
konu gayrimenkul ile ilgili olarak;
> Dederleme konusu tasinmaz parseli; 1/1000 Olcekli Izmit Revizyon Uygulama
Imar Planinda “T1” Lejantl ticaret alani igerisinde yer almaktadir.
» Dedgerlemeye konu gayrimenkul 28.10.2010 tarih ve 13352 yevmiye numarasi
ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi adina Ticaret Sirketlerine
Ayni Sermaye Konulmasi isleminden tescil edilmislerdir.
» Dederleme konusu tasinmazin, sermaye piyasasli mevzuati hiikiimleri geregince

GYO portféylnde “bina” olarak yer almasi uygundur.

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayilhi Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler
Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

Dederleme konusu tasinmaz, kamu binasi olmasi dolayisi ile yapi denetimden

muaf tutulmustur.

3.8- Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama

Bu dedgerleme calismasi herhangi bir proje dederlemesini, proje dedgerlemesiyle
ilgili varsayim ve sonuglari kapsamamaktadir.
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BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Kocaeli 1li:

Tarihi: Asya ile Avrupa kitalari arasinda 6énemli kara ve demiryolu glizergéhlarinin
kesistigi bir yerde kurulan Kocaeli, buglin Marmara Boélgesi'nin ve yurdumuzun en énemli
endUstri ve sanayi yerlesimlerinden biridir. Kocaeli'nin tarihi cok daha eski cadlara
uzanir. ilk cadlarda, Bithynia adi verilen bdlgede kurulan kentler, sirasiyla, Olbia,
Astakos, Nicomedia, Iznikmid, izmid ve Kocaeli adlarini almistir. Trakya'dan gelen
Megaralilar M.0. 712'de Izmit Kérfezi'nin giineyindeki Basiskele yéresine yerleserek
Astakos adi verilen bir kent kurdular. Astakos halki M.O. 262 yilinda, buginki Izmit'in
bulundugu alanda kurulan bélgeye yerlesmistir. Bitinya Kralhdi'nin yikilincaya kadar
baskenti kalacak bu kente, kurucusundan dolay! Nicomedia adi verilir.

Roma Imparatoru Diocletian, 284 vyilinda Nicomedia'yl isgal ederek Roma
Imparatorlugu'nun baskenti yapti. Bu dénemde sehir, Roma, Antakya ve Iskenderiye'den
sonra dinyanin dérdinct bluyuk kenti haline geldi. Fakat Blyuk Konstantin tarafindan
Istanbul'un imparatorluun merkezi yapilmasi ve Imparator Jiustinyen'in de Kadikdy-
Izmit arasindaki yolu askeri nedenlerle kapatarak ulasimi Iznik Gzerinden saglamasiyla
Nicomedia, eski 6nemini kaybetti.

Kocaeli Tiurk egemenligine ilk olarak 11. yilzyiln sonlarinda Selguklular zamaninda
(1078) gecti. Iznik’in Anadolu Selguklu Devleti'nin baskenti olmasiyla birlikte kentin
Onemi iyice artti. Ancak Hagl Seferleri sirasinda kisa bir stre Hagl Ordusu komutani
Aleksios Komnenos tarafindan isgal edilen kentin, Tirk egemenligine kesin olarak gegisi
ise Orhan Bey ddneminde oldu. Selguklu déneminden gunumlze Hagli Seferleri'nde
yagmalanmasi nedeniyle kalan eser sayisi oldukca azdir.

Kocaeli, Osman Bey ve oglu Orhan Bey'in u¢ beylerinden Akcakoca tarafindan 1337
yiinda Osmanli topraklarina katildi. Nikomedya Osmanli egemenligine gectikten sonra,
dnce Iznikmid, daha sonra Izmid (Izmit) adini almistir. Sehir en parlak dénemine Kanuni
Sultan Sileyman zamaninda ulasti. 19. yiizyilda Istanbul-izmit arasinda isleyen ve 1873
yilindan itibaren de Haydarpasa-Ankara glizergahinda faaliyet gosteren demiryolunun
kente ulasmasindan sonra Kocaeli'nin ticari ve sosyal yasami canlanmaya basladi. Kent,
1888 yilinda bagimsiz sancak oldu ve ismi Izmit olarak degistirildi. Daha sonra bélgeye
fatihi Akgakoca'dan dolayl Akcakoca’nin yurdu mandasina gelen ‘KOCAELI’ adi verildi.
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I. Dlinya Savasi'nin getirdigi yikimlar sonucu 6nemini bir slire yitiren ve sirasiyla once
Ingilizler (6 Temmuz 1920) ardindan Yunanllar (28 Nisan 1921) tarafindan isgal edilen
Kocaeli, 28 Haziran 1921 de Turk Ordulari tarafindan isgalden kurtarildi. Kocaeli'nin
Basiskele, Darica, Dilovasi, Cayirova, Izmit, Derince, Gebze, Gdlciik, Karamiirsel,

Kandira, Kartepe ve Korfez olmak tzere toplam on iki ilgesi bulunmaktadir.
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Kocaeli, Cumhuriyetle birlikte 6zellikle sanayilesme alaninda en hizh gelisen illerimizden
birisi olmustur. Bunun baslica nedeni Istanbul’a yakinigi ve ulasim imkéanlarinin
cesitliligidir. 1934 yilinda Izmit'te ilk kadit Gretim tesisi olan Izmit Kagit Fabrikasi
acilirken, bunu 1944'te ikinci sellloz ve Kagit Fabrikasi takip etmis, SEKA tesisleri 1954,
1957 ve 1959'da genisletilmistir. Boylece ginimuze kadar devam eden hizli bir
sanayilesme ile Kocaeli, Turkiye'nin ileri dlizeyde sanayi bdlgesi durumuna gelmistir.
Ayrica Kocaeli ile ilgili énemli bir bilgi de, 30 derece meridyeni Kbésekdy’'deki otoyol
kavsagi koprusinin bulundugu yerde oldugundan tim Tirkiye saatlerini Kocaeli'ne gore
ayarlamaktadir.

Kocaeli bir sanayi kenti olarak GSYIH'nin yiizde 69.9’unun sanayi sektdriinde yaratildigi
bir bolgedir ve ilde Sanayi Odasi'na bagl yaklasik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet
gostermektedir. Bu sanayi kuruluslari agirlikh olarak Gebze, Izmit ve Kérfez ilcelerinde
toplanmistir.  Ulkemizin en biyik 100 sanayi kurulusunun 18'i  Kocaeli'nde
bulunmaktadir. TUPRAS, Hyundai Assan, Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli,
Goodyear, Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi, Kordsa, Celikkord, Nuh Cimento,
Marshall, Polisan, CBS, Mannesman Boru gibi 6énemli fabrikalar bu kentte faaliyet
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gdstermektedir. Kocaeli'nin imalat sanayi acisindan ulke icindeki ve dis ticaretteki payi
ise yuzde 13'tir. Kocaeli'nde faaliyet gdsteren 6énemli sektérlerin Tlrkiye igindeki payi
incelendiginde ylzde 28 ile kimya sanayi birinci sirada yer almaktadir. Bunu sirasiyla
metal esya, otomotiv, makine ve tas ile toprada dayali sanayi izlemektedir. Ulke
genelinde tlUketilen toplam elektrik enerjisinin yaklasik ylzde 10'u Kocaeli sanayisi
tarafindan degerlendiriimektedir. Uretiminde ileri teknoloji kullanan Kocaeli sanayicisi,
kiresel 6lgekte rekabet edebilme imkanini arttirmistir. Kocaeli'nde sayilari 100'G askin
yabanci sermayeli sanayi kurulusu bulunmaktadir. Bu kuruluglar arasindaki Ulke
siralamasinda Almanya, birinci sirada yer almaktadir. il genelinde ayrica 7’si faal olmak
Uzere, 12 organize sanayi boélgesi bulunmaktadir. Bdlgede yodunlasan sanayi
kuruluglarinin yani sira bilimsel arastirma ve gelistirme merkezleri de Kocaeli
ekonomisine giic katmaktadir. Kocaeli Universitesi basta olmak lizere bélge sinirindaki
Sabanci Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiis,
TUBITAK, TSE Merkez Laboratuarlari, TEKMER (Teknoloji Gelistirme Merkezi), TUBITAK
Teknoparki, GOSB Teknoparki ve KOU Teknoparki sanayinin teknolojik gelisimine ivme
katan kurum ve kuruluslardir. Kocaeli, kisi basina disen yillik milli gelir agisindan son 10
yildir Glke genelinde birinci sirada yer almaktadir. Bu deder, Tlrkiye ortalamasinin
yaklasik iki buguk katidir. Genel blutce ve vergi gelirlerine katki bakimindan da Kocaeli

yuzde 17,41 ile Tarkiye siralamasinda ikinci sirada yer almaktadir.

Konum ve Niifus: Kocaeli, Marmara Bdlgesi'nin Catalca-Kocaeli Bélimu’'nde, 29°22’'-
30°21’ dogu boylami, 40°31’-41°13’ kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve
giineydoguda Sakarya, glineyde Bursa illeri, batida Yalova ili, Izmit Kérfezi, Marmara
Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Il merkezi Izmit'in dogusundan
gecen 30° dogu boylami Tirkiye saati icin esas kabul edilir. Kocaeli ilinin ytzélcima
3.505 km2’dir. Asya ile Avrupa'yi birlestiren 6nemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir.
Dogal bir liman olan Izmit Kérfezi, islek bir denizyoludur. ilin kuzeybati yliziindeki
Istanbul il sinir, Gebze ile Istanbul arasinda akan Kemiklidere’nin dogusundan gecer.
Glneybatida Istanbul-Kocaeli siniri Izmit Kérfezi‘nin karsi kiyisinda Yalova topraklariyla
son bulur. Bursa sinirini Samanh Dadlari’nin tepelerinden gegen hat olusturur.
Glneydodguda bu sinir Masukiye’'nin hemen yanindaki Sapanca Golu kiyisinda Sakarya
vilayetine dayanir. 2011 yili itibariyle nifusu 1.601.720'dir. Ilin yilik nifus artis hizi
%027'dir. Km2’ye diisen niifus miktari 398 kisiye ulasarak Istanbul’dan sonra Ulkenin en

kalabalik ili olmustur. Yizélcimi bakimindan Turkiye’nin en kiciik 7. ilidir.
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Ulasim: Kocaeli'nin sanayilesmesinde en onemli etken, tim ulasim imkanlarina sahip
olmasidir. Kara ve demiryolu aglari ile yapilan tasimacilik 6zellikle Avrupa ve Ortadogu’ya
yapilmakta olup, limanlar ile yapilan deniz tasimaciligi da énemli bir boyuta ulasmistir.
Istanbul ve Bursa gibi énemli ticaret ve sanayi merkezlerine yakinlidi, yatirimlar
acisindan Kocaeli'yi dncelikli kilmaktadir. Kocaeli'nin sehir merkezi Izmit'in Istanbul’a
uzakidi 85 km’dir. Istanbul'un bati yakasinda bulunan Atatirk Hava Limani ve
dogusunda faaliyet gésteren hemen yakinindaki Sabiha Gokgen Havalimani ile dinyaya
acllan Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile bagldir. Uluslararasi Istanbul Atatiirk
Havalimani 90 km. mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha Goékgen Havalimani’'na 50
km. mesafededir. 5'i Kamu Limani (Derince ve Yarimca) ve 35 Ozel iskele ile deniz

ulasimi imkanlar agisindan tim Anadolu’nun en i¢ noktasindadir.

Cografi Yapisi: Sakarya Nehri'nin bati yakasindan baslayarak Pamukova ve Iznik
Goli'nin kuzeyinde Bozburun’a kadar uzanan Samanli Daglari Izmit, Sapanca ve
Adapazari ¢oklntl alanina hakim bir konumdadir. Samanli Daglari'nin en yiksek noktasi
1.601 m. ylksekligindeki Kartepe'dir. (eski adi Keltepe). Ildeki diger énemli dadlar
Dikmen Dadi (1.387 m.), Naldoken Dagi (1.125 m.), Naz Dad:i (917 m.) ve Cene
Dagi'dir. (646 m.)

Ilde cok sayida kiiclik dere vadisi vardir. Ovalar genellikle akarsularin yigintilariyla
olusmus klcuk alavyal duazlikler niteligindedir. Karadeniz'e dokilen akarsularin
olusturdugu vadiler, Kocaeli yarimadasi'nin yeni bir bicim almasina yol acan tektonik
hareketlerin 6ncesinde ortaya ¢ikmis, buna karsiik Marmara Denizi'ne ddkllen akarsu
vadileri ise tektonik hareketlerin sonrasindadir.

Kocaeli Yarimadasi’nin buginki bigimi, Izmit Kérfezi ve Sapanca G6li gibi tektonik
cOklintller, Karadeniz gibi canaklasmalar ve deniz ylzeyindeki dedismelerle belirlenmis
yarimadanin kiy1 kesimlerinde denize taragalar olusmustur. Bu arada akarsularin asagdi
cigirlarinda da genisleyen allivyal dolgu tabakalar ve kiyi birikim kusaklari olusmustur.
Daha 6ncede belirtildigi gibi yarimadadaki su bélimi cizgisi, Izmit Kérfezi'ne cok yakin
bir kesimden gegmektedir.

Il topraklarindan kaynaklanan sularin bir bélimi Karadeniz’e, bir bélimi de Marmara
Denizi'ne ulasir. Kocaeli Yarimadasinda uzanan daglarin sirti Izmit Kérfezi ve Marmara'ya
daha yakin oldugundan Karadeniz’e dokilen akarsular daha uzundur. Gebze’'nin Tepecik
koyu yakinlarindan dodan 71 km. uzunlugundaki Riva (Cayadzi) Deresi Istanbul Bogaz

girisinin hemen dogusundan Karadeniz’'e dokilir. Agva Deresi de denen Goksu Deresi
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Karayakuplu koéyl yakinlarindan cikar ve Agva’da Karadeniz'e ulasir. Yine Karadeniz'e
dokilen Yulafli Deresi'nin uzunlugu 43 km’dir. Uzerinde Istanbul’a su sadlayan Darlik
Baraji bulunan Darlik Deresi de Kocaeli’'nden dogar.

Denizli kdyinden dodup Karadeniz’e dokilen Kocadere’nin uzunlugu 50 km’dir. Il
topraklarindan dogup, il sinirlari icinde Karadeniz’'e dokilen baslica akarsu Kandira
ilgesindeki Sansu’dur. Sakarya Nehri‘'ne Karadeniz’'e dékilmeden 6nce katilan son akarsu
olan Kaynarca Deresi de Kandira ilgesinden dodar. Samanh Daglari'ndan dogan Kirazdere
Izmit kentinde korfeze dékilir. Bu dere izerindeki Kirazdere Baraji'nin yapimi 1997'de
tamamlanmistir. Gebze ilcesindeki Dilovasi Deresi'nin uzunlugu 12 km'dir. Pelitli kdylnin
giineyinden ve Tavsanli kdylnin kuzeyinden gecerek Izmit Kérfezi'ne dokualir.

Bati bélumindeki 7 km’si Kocaeli sinirlar igerisinde kalan Sapanca GolU’'ndn ydzdélglimu
47 km?2'dir. Uzuntarla, Masukiye ve Esme Beldelerine sinirdir. Izmit kentine su sadlayan
Kirazdere Baraji'nin ardinda yer alan yapay goél ise 1,74 km?2'lik bir alani kaplar. Bir
baska yapay g6l de Kocaeli Blyluksehir Belediyesi tarafindan kentin su ihtiyacini
karsilamak icin yaptirilan barajin ardinda su toplanmasi sonucu olusan Yuvacik Baraj
Golu'dar.

Iklimi: Kérfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda ihman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim
hikim sdrer. Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gecis
olusturdugu séylenebilir. Il merkezinde yazlar sicak ve az yadisl, kislar yadisl, zaman
zaman karli ve soguk gecer. Kocaeli'nin Karadeniz’e bakan kiyilari ile Izmit Korfezi'ne
bakan kiyilarinin iklimi arasinda baz farkliiklar géze carpar. Yazin kdrfez kiyilarinda
bazen bunalticl sicaklar yasanirken Karadeniz kiyilari daha serindir. Il merkezinde élgiilen
en yiksek hava sicakhdi 41,6°C (11 Adustos 1970), en dlstk hava sicakhgi -8,7°C (4
Subat 1960), yilhik ortalama sicaklik ise 14,8°C'dir. Karadeniz kiyisinda yillik ortalama
yagis miktari 1.000 mm’yi asar. Bu miktari giineye dogru gidildikge azalr, Izmit'te 800
mm’nin de altina diser (784,6 mm). Samanli Daglari'nin Korfez’'e bakan yamaclarinda
iklim Karadeniz kiyillarina benzer. Yagdis miktari da bu kesimde farklidir. Riizgarlar kisin

kuzey ve kuzeydogudan, yazlari ise kuzeydogudan eser.
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Izmit Ilgesi:

Tarihi: Izmit ilcesinde yerlesim, giinimiizde Basiskele ilgesinin sinirlari icinde kalan
Astakoz antik sehrinin yagmalanmasinda, ilgenin deniz kiyisina kurulan Nikomedia sehri
ile baslar. Bitinya ve Roma ddéneminde, Marmara kiyllarindaki en &énemli yerlesim
yerlerinden biri olan bu sehir zamanla gineye ve doguya genisleyerek, simdiki ilge
sinirlarinin disinda Basiskele, Kartepe ve Derince ilgesinin de buylk bdliminld kapsayan
Kocaeli ilinin merkezi olan Izmit sehrine dénisir. Ilge bu sehrin tarihi merkezidir.
Genisleyerek tim ili kapsamaya baslayan sehir nedeniyle Izmit adi kaldirilir ve sehir il ad
ile anilmaya baslar. Izmit adinin yasatmak icinde, eski Izmit sehrinin kuzeyinde yer alan
bu alan Izmit adinda yeni bir ilce olarak diizenlenir. Ilcenin logosu ve sinirlarinin biyiik
b6élimU Saraybahge belediyesinden gelmektedir.

Cografi Yapisi: Izmit ilgesi Kocaeli ilinin merkezinde yer almakta olup Kocaeli ilinin
merkez ilgesidir. Izmit'in yuzdlgimi; 18,71 kmz2; belediye sinirlari, 39,33 km?2; micavir
alan olmak Uzere toplam 58,04 km?2;'dir. Asya ile Avrupa'y! birlestiren dnemli bir yol
kavsaginda bulunmaktadir. Dodal bir liman olan Izmit Kérfezi islek bir denizyoludur.
Kocaeli'nin merkez ilcesi olan ve ayni adi tasiyan Izmit, Kérfez'in dogu ucuna yakin bi
kiyr kentidir. Tdrkiye'nin Asya ile Avrupa arasindaki en Onemli gegis glzergahinin
Uzerinde kurulmus, tarihi bir kenttir. Bldyuk sanayi kuruluslarinin ve aligveris
merkezlerinin bulundudu Izmit'in nifusu kdy ve bucaklariyla birlikte toplam 371.725’e
ulasmistir. Izmit sanayi kenti olarak taninmasinin yani sira, kiltiir, sanat ve editim kenti
olma yolunda ciddi atihmlar yapan bir kenttir. Kente 6zgl bir tath olan pismaniye ile de
dinya capinda bir tne sahiptir

Iklimi: izmit ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gegis olustur dugu
soylenebilir. Ilcemizde yazlar sicak ve az yadish, kislar yagish, zaman zaman karl ve
soguk gecger. Yazin korfez kiyllarinda bazen bunalticl sicaklar yasanir. Ilcemizde élciilen
en yliksek hava sicakligi 41,6 D C (11 Adustos 1970), en dislik hava sicakligi -8,7°C (4
Subat 1960), yillik ortalama sicaklik ise 14,8°C dir. Yillik ortalama yadis miktari 800
mm “dir. Rizgéarlar kisin kuzey ve kuzeydodgudan, yazlari ise kuzeydogudan eser.

Kiiltiir ve Turizm: Izmit, Koérfez'in dodu ucuna vyakin bir kiyi kenti olup
sanayilesmesinin, tarihi ve turistik olarak taninmasinin yani sira, klltir, sanat ve egitim
alaninda da ciddi atilimlar yapan bir kenttir. En édnemli kiltir merkezlerinden biri Sabanci
Kultlir Merkezi dir. Tiyatro etkinlikleri, sergiler, gosteriler ve konserlerin dizenlendigdi,
yediden yetmise tim halkin yararina sunuldugu merkezin hemen yaninda bulunan il Halk

Klatuphanesi, iki kattan olusan genis bir alanda, arastirma yapmak isteyen herkese
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hizmet vermektedir. Sileyman Demirel Kultir Merkezi de ilimizin énemli Kultlr ve Sanat
merkezlerindendir. Kocaeli BlUyuksehir Belediye Tiyatrosunun merkezi de burada yer
almaktadir. Basta Buylksehir Belediye Tiyatrosu olmak Uzere, birgok tiyatro, yil icinde
gosterilerini stirdirmekte, oyunlarini Izmit halkinin bedenisine sunmaktadir. Uzun vyillar
vilayet binasi olan kullanilan Abdiiaziz in Av Kdski, tekrar diizenlenerek izmit Miizesi
olarak kullanima acilmistir. Aslina uygun olarak restore edilen Izmit Gari, Ambar binasi
ve etrafindaki alan, tarihi eserlerin sergilendigi bir miize olmanin yani sira, bir edlence ve
dinlence alani olarak da degerlendiriimek Uzere hazirlanmaktadir. Hemen her mahallede
belediye ve Halk Egitim Merkezi isbirligi ile kurulmus olan Saraybahge Belediyesi Kiltir
Evleri 'nde, sabun, yemek, bicki-dikis gibi bircok konuda kurslar acilmakta, kursiyerlere
mesleki egitim imkani sunulmaktadir. Bu kurslarda Uretilen calismalar Sanat Sokadi 'nda
sergilenerek halkin begenisine sunulmaktadir. Kultlir Evleri kdylerde de calismalarini
sturdirmekte, Milli Egitim Bakanligindan onayl verilen diplomalarla, kurslara katilanlarin
mezuniyeti saglanmaktadir. Belediye tarafindan kurulan Kres ve Cocuk Klibt, 150
dgrenci kapasitesine sahip olup, ilk ISO 9001.2000 belgeli krestir ve yaratici, kendine
yetebilen 6zgur gocuklar yetistirme hedefiyle calismaktadir.

Izmit“in en blylk aligveris merkezlerinden biri olan OUTLET CENTER, aligveris
dikkanlari, cafeleri ve sinemasiyla sehrin sosyal ve kiltirel hayatina hizmet eden cagdas
bir kurulustur.

Sehrin merkezinde bulunan DOLPHIN CENTER da ayni amacla faaliyetlerini stirdiirmekte,
modern gérinimi ve huzur veren mimari yapisiyla sadece Izmit lilerin degil, turizmin
de hizmetinde olmaya devam etmektedir. Saraybahce Nikah Salonu Ve Kiltir Merkezi,
Dolphin Center "in hemen yanindadir. Nikah salonu olarak kullaniimasinin yani sira, panel
ve konferanslarin da yapildigi 542 kisi kapasiteli salon, ¢ok islevli bir alan olarak
kullanilmaktadir.

Irili ufakli bir gok yatin demirledi§i Marina “sindan, bes yildizli oteline kadar tiim turizm
isletmeleri, yerli ve yabanci turizme hizmet edebilecek bir anlayisla isletiimektedir.

Izmit, bircok spor aktivitelerinin yapildigi bir yerdir de ayni zamanda. 1954 yilindan beri
faaliyet gdsteren izmit Yelken Klibi, genglerin usta birer yelkenci olma siirecine katkida
bulunmakta, usta o0Odretmenlerin denetiminde c¢calisan gencgler, her gegen gin
profesyonellesmektedirler.

Buz Sporlari Salonu "nda birgok cocuk buz hokeyi ile tanistiriimaktadir. Yakin gelecekte,
buz hokeyinde iddiali olacak bir ekip bu salonda calismalarini surdirmektedir. Yine ayni
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salonda, buz balesi dalinda da calismalar yapilmakta, uluslararasi yarismalarda dereceye
girecek kadar basarili cocuklar yetistirilmektedir.

Cocuklar arasi boks karsilasmalarinin diizenlendigi Atatirk Spor Salonu, daha birgok spor
aktivitelerinin de yapildigi bir salondur.

Tenis kortlar, klcluk- blyldk her vyastan insanin tenis sporunu 6drenebilecedi,
oynayabilecedi ve gelistirebilecegdi alanlar olarak diizenlenmistir.

Baslangicta sadece endustrinin sergilenmesi igin kurulan Kocaeli Fuar Alani, 80li yillara
gelindiginde halkin en 6nemli gezinti, spor, dinlenme ve eglence alani halini almis, bir
komplekse dénisme siirecine girmistir. Yapilan calismalar sonucu, Izmit halki nefes

alabilecegi yesil bir mekana sahip olmustur.

*Yukaridaki verilerin dayanadi; Kocaeli Valili§i, Kocaeli Blyiiksehir Belediyesi, izmit Belediyesi Resmi Web

Siteleri, http://www.turkcebilgi.com ve tr.wikipedia.org resmi web siteleri.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Diinya Ticaret Orgltu verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine
isaret etmektedir. Dlinya ihracatinda 2012 yilinda g6zlenen gerileme egilimi son geyrekte
yavaslayarak da olsa devam etmistir. Yilin son c¢eyredine ait yillik veriler dinya
ihracatinin bir 6nceki yilin ayni donemine goére yizde 0,2 artarken, bir dnceki ceyrege
kiyasla yuzde 0,2 oraninda azaldidina isaret etmektedir. Tlrkiye'nin dinya ihracatindaki
payl kademeli artisini stirdirmistir. 2012 yili sonu itibariyla Tlrkiye'nin gergeklestirdigi
ihracatin klresel ihracat hacmi igindeki payl yuzde 0,92'ye yukselmistir. 2011 vyil
sonunda s6z konusu oran yuzde 0,83 seviyesinde gerceklesmistir. Yillara gbére biylimeye
g6z attigimizda ise Turkiye ekonomisi 2010 yilinda ylzde 8,9, 2011'de ylzde 8,8,
2012'de ylzde 2,2 blayumdusti. Bliylime oranlari, 2013 yilinin ilk iki geyredinde ise ylzde
2,9 ve 4,4 oldu.

Dinya ekonomisinde o&zellikle ABD ve AB kaynakll bliylime ve kamu borcu
sorunlarinin kalici olarak c¢éziulememesi hem kiresel ekonomiyi hem de kiresel
gayrimenkul sektérini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro
bélgesinde ise yuksek borglu llkelerin yani sira bu Ulkelere borg veren bankalarin da

sikinti yasamasi kiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagh olarak emtia
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fiyatlar ile varlik dederlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen (lkeler de gelismis
Ulkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde buylime dinamiklerini
korumaya ydénelmislerdir.
Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk geyredinde, daralma egdilimini devam ettirmistir. Cari
islemler hesabi yilin ilk ceyredinde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,
mevsimsellikten arindiriimis 3 aylhk ortalama ise 15,9 milyar ABD dolari acik vermistir.
Yilin ikinci geyregi itibari ile mevsimsellikten arindirilmis ceyreklik cari agik 19 milyar ABD
dolari, 12 ay birikimli cari acik da 53,9 milyar ABD dolari olarak gergeklesmistir. Imalat
sanayi, 2013 yil ikinci Uc¢ aylik ceyreginde sabit fiyatlarla ylzde 3,4 artis gosterdi. Cari
islemler acigi, 2013 yili Gglincl geyredinde artis gostermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin Gzerinde seyretmeye devam etmesi, cari agiktaki artisin temel nedenini
olusturmustur. Nitekim, altin hari¢ bakildiginda, cari acik Uglncl ceyrekte de daralma
egilimindedir. Mevsimsellikten arindirilmis veriler incelendiginde cari islemler agiginin
2013 yilinin Gglncl geyredinde bir dnceki ceyrege kiyasla daraldigi gortilmektedir. Yilin
Uglinci ceyredi itibari ile ceyreklik cari agik bir 6nceki ceyrede kiyasla yaklasik 5 milyar
ABD dolar daralarak 13,9 milyar ABD dolar olarak gercgeklesmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis 12 ay birikimli cari acik ise 3 milyar ABD dolari artarak 57,8 milyar ABD
dolar seviyesine yikselmistir. Ote yandan, altin hari¢ cari agik geyreklik olarak 11,9
milyar ABD dolari ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolari olmustur.

2014 yili 29 Ocak tarihinde TCMB faiz oranini ylkseltmesi ve yasanan siyasi
gelismeler (yerel ve cumhurbaskanhgi secgimleri) Mayis 2015 tarihine kadar (Ulke
gayrimenkul sektéri basta olmak uUzere bir 6nceki yilin ayni dénemine gére bir

yavaslamaya neden olmustur.

4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna bagli olarak ihtiyaglari artan bir llke konumundadir. Diger
Ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kaginilmaz olarak ‘“insaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel mekanlar,
fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlari yasanilir
kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecege gilvenle ylrime

kararlliginda olan bir tlke, bu yirityUtstne hi¢ siphe yok ki “insaat”la baslayacaktir.
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Sektoére girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektérdeki gelismelere bagli olarak devam
ettiren diger sektorlerin katkisi da dikkate alindidinda insaat sektériiniin GSMH igindeki
payinin yaklasik ytizde 30 seviyesinde oldugu gortlmektedir.

Insaat sektéri, kendisine bagli 200 den fazla alt sektdriin rettigi mal ve hizmete
talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektérin “ekonominin lokomotifi” olma
vasfinin en temel géstergesidir. Insaat sektériindeki dalgalanma (ke ekonomisindeki
dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Insaat
sektoriinde ciro %3,1 azaldi.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2015 yili II. geyreginde
bir 6nceki ceyrege gore %3,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro
endeksi ise bir 6nceki yilin ayni ceyregine goére %1,6 oraninda azaldi.

Insaat sektirii ciro endeksi (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
Endeks
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Insaat sektoriinde iiretim %1,5 artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat Uretim endeksi, 2015 yil II. geyreginde
bir 6nceki geyrege gore %1,5 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat

Uretim endeksi ise bir dnceki yilin ayni geyredine gére %1,8 oraninda artti.
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insaat sektoril iiretim endeksi {2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
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insaat ciro ve liretim endeksleri ve degisim oranlan {2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
_J_ﬂalndlnlmﬂ_ mig arnndimnlmig E_!kiiqu'nden armndirilmag
_ Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks degisim (%)
Ciro 1132 1132 -1.6 1281 -3.1
Cretim 139.5 1386 18 12565 1.5

Bina Insaati Maliyet Endeksi, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Bina insaati
maliyet endeksi bir onceki ceyrege gore %2,1 artti.
Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2015 vyili
ikinci geyreginde, toplamda bir dnceki ceyrede gore %?2,1, bir 6nceki yilin ayni geyredine

gdre %6,4 ve dort ceyrek ortalamalarina gére ise %8,0 artti.

BIME'de 2015 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir dnceki ceyrede gére %1,4 malzeme
endeksi ise %?2,4 artti. Bir 6nceki yilin ayni geyredgine gore iscilik endeksi %7,6 ve

malzeme endeksi %6,0 artti.
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Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlann (2005=100), II. ceyrek, 2015
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Konut Satis Istatistikleri;

Tlrkiye genelinde konut satislari 2015 AJustos ayinda bir dénceki yilin ayni ayina gére

%86,5 oraninda artarak 112.463 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 18.873 konut satisi ile

en ylksek paya (%16,8) sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 13.139 konut satisi

(%11,7) ile Ankara, 6.490 konut satisi (%5,8) ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin

dusik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Ardahan, 24 konut ile Hakkéri ve 57 konut ile

Bayburt oldu.
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Konut satis sayilari, 2014-2015

Konut satis sayilars
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Ipotekli konut satislari 2015 Agustos ayinda 36.021 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,9 oraninda
artis gostererek 36.021 oldu. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satiglarin payr %32
olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 7.593 konut satisi ve %?21,1 pay ile ilk
sirayl aldi. Toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il
%46,2 ile Ardahan oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 76 442 konut el degistirdi.

Diger konut satislar Tirkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina gore %8,8 oraninda
artarak 76.442 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 11.280 konut satisi ve %14,8 pay
ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payi
%59,8 oldu. Ankara 8.488 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’ylr 4.196
konut satigl ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldudu il, 7 konut ile Ardahan
oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Agustos 2015 Satis durumuna gore konut satisi, AGgustos 2015

Konut satis sayilan Konut satis saylan
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Konut satislarinda 53.218 konut ilk defa satild.

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %9 artarak
53 218 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk satisin payl %47,3 oldu. Ilk satislarda
Istanbul 9 070 konut satisi ile en yiiksek paya (%17) sahip olurken, Istanbul'u 6 153
konut satisgi ile Ankara ve 2 709 konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 59 245 konut el degistirdi.

Tuarkiye genelinde ikinci el konut satiglart bir énceki yilin ayni ayina goére %4,3 artis
gostererek 59 245 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 9 803 konut satisi ve
%16,5 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el
satislarin payl %51,9 oldu. Ankara 6 986 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 3

781 konut satigi ile Izmir izledi.

Yabancilara 2015 yili Agustos ayinda 2 044 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %15,2 artarak 2 044
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Agustos 2015'te ilk sirayr 602 konut satisi
ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 518 konut satisi ile Antalya, 177 konut satigi ile
Bursa, 147 konut satisi ile Yalova, 110 konut satisi ile Sakarya ve 108 konut satigi ile

Trabzon izledi.

Ulke uyruklarina gére en ¢cok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi.

Adustos ayinda Irak vatandaslari Tlrkiye’'den 401 konut satin aldi. Irak’l sirasiyla, 271
konut ile Suudi Arabistan, 226 konut ile Kuveyt, 155 konut ile Rusya Federasyonu ve 86

konut ile Ingiltere izledi.

Yapi izin Istatistikleri, Ocak-Haziran, 2015
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Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizolgiimii %28,4 azaldi.

2015 yihnin ilk alti ayinda bir édnceki yila gére belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %27,4, yuzolcimi %28,4, dederi %22,9, daire sayisi %27,7

oraninda azaldi.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2015 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda;

Yapilarin toplam yizdlgimi 89,6 milyon m2 iken; bunun 48,5 milyon m?si (%54,1)
konut, 23,6 milyon m*si (%26,4) konut digi ve 17,5 milyon m*si (%19,5) ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 63,2 milyon m2 (%70,5) ile en yuksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amacgl binalar sahip oldu. Bunu 8,5 milyon m2 (%9,5) ile ofis (isyeri)
binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 73,8 milyon m2 (%82,4) ile en bliylik paya sahip oldu.
Bunu 14,4 milyon m2 (%16,1) ile devlet sektdéri ve 1,4 milyon m2 (%1,5) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 423 bin 360 dairenin 388 bin 356’si
6zel sektdr, 28 bin 107’'si devlet sektérli ve 6 bin 897’si yapi kooperatifleri tarafindan
alindi.

illere goére 20,4 milyon m? (%22,7) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u,
7,8 milyon m2 (%8,7) ile Ankara, 3,7 milyon m2 (%4,1) ile Izmir illeri izledi. Yizélcim
en dustk olan iller sirasiyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu.

Daire sayllarina goére, Istanbul ili 101 bin 352 adet (%23,9) ile en yiksek paya sahip
oldu. Istanbul'u 31 bin 888 adet (%?7,5) ile Ankara ve 19 bin 544 adet (%4,6) ile Izmir

illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Artvin oldu.
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Yapi ruhsat, Ocak - Haziran 2015

Bir dncekiviln ilk
alt ayina gire

Yl degisim orani (%)
Gastergeler 2015 2014 0 2013 2015 2014
Bina sayis 58 383 80 395 58 305 -27 .4 379
YOZAalgamid (™ 89 599 457 1251159 590 g2 394 974 -28.4 51,9
Deder (TL) TOE23 477 841 98127 807 914 58 366 639 746 =224 681
Daire zayis 423 360 aR5 447 409 443 -2y 43,0

& Yap izin istatisticleri 2013 ve 2014 willan verilerirevize edilmigti.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélgiimii %19,4 azald..

2015 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gbre belediyeler tarafindan yapi kullanma izin
belgesi verilen yapilarin bina sayisi %26,8, yluzdlcimi %19,4, dederi %13,8, daire sayisi

%16,6 oraninda azaldi.

Yap: kullanma izin belgesi verilen binalarin 2015 yih Ocak-Haziran aylari

toplaminda;

Yapilarin toplam yizdlgimi 67,8 milyon m? iken; bunun 40,8 milyon m2’si (%60,2)
konut, 16,0 milyon m?si (%?23,6) konut disi ve 11,0 milyon m?'si (%16,2) ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 50,9 milyon m2 (%75,1) ile en ylksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 7,9 milyon m2 (%11,7) ile ofis (isyeri)

binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 59,9 milyon m2 (%88,4) ile en bliylik paya sahip oldu.
Bunu 5,9 milyon m2 (%8,8) ile devlet sektdéri ve 1,9 milyon m2 (%2,8) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 351 bin 210 dairenin 326 bin 722’si
Ozel sektdr, 15 bin 839'u devlet sektdérli ve 8 bin 649'u yapi kooperatifleri tarafindan

alindi.
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illere gére 12,2 milyon m? (%18,0) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u
7,5 milyon m2 (%11,1) ile Ankara, 3,9 milyon m2 (%5,8) ile Izmir izledi. Yizélcimi en
dusik olan iller sirasiyla Ardahan, Hakkari ve Mus oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 73 bin 351 adet (%20,9) ile en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 32 bin 226 adet (%9,2) ile Ankara ve 23 bin 545 adet (%6,7) ile Izmir illeri

izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Ardahan oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015

Bir dncekivihn ik
alt1 ayina gire

Wil dedisim oram (%)
Gistergeler 2015 2014 2013 0 2015 2014
Bina sayisi 51 941 roaan a2 340 -26.8 35,6
Ylzalgdmi (m™) BY T4 404 84 114 168 a9 743 865 -149.4 40,7
Deder (TL) A6 166 B33 484 G5 156 774 3458 41 527 659 364 -13,8 56,9
Daire sayis 381 210 420 877 e 48 -16,6 32,2

™ Vap izin istatistdcleri 2013 ve 2014 willan verileri revize edilmigti.

2015 yilinin ilk yarisinda ekonomik faaliyetin durgunlugunu devam ettirmesi ve yilin
tamami icin buydime oranini yuzde 3,0 ile sinirlamasi bekleniyor. Ekonomideki belirsizlik
dizeyi g6z ontne alindidinda, hane halklari ve sirketler harcama kararlarini Haziran
secimlerinden sonraya erteleyebilirler; dolayisiyla o zamana kadar ekonomik faaliyette
anlaml bir hizlanma olasi gérinmemektedir. Bununla birlikte, secimlerden sonra 6zel
harcamalarin kayda deder o6lclide toparlanmasi ve 2015 yilinin ikinci yarisinda tekrar
bliylimenin ana sirikleyicisi olmasi beklenmektedir. Bu beklenti siyasi belirsizligin
secimlerden sonra ortadan kalkacagi ve ekonomiye olan glivenin yeniden tesis edilecedi
varsayimina dayanmaktadir. 2015 yilinin ikinci yarisindaki toparlanmanin 2016 vyil
boyunca devam etmesi ve blyime oranini yizde 3,9'a ¢gikarmasi beklenmektedir. 2017
yiinda ise blyime hizinin yeni potansiyel biyime oranina dodgru inecedi
ongoérulmektedir. Dlusen petrol fiyatlari sayesinde, cari agik 2015 yilin da yizde 4,4'e
disecektir ve dis finansman ihtiyaci yaklasik 200 milyar ABD$'na inecektir (34,6 milyar
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ABD$ cari acigin kapatilmasi igin, 166 milyar ABD$ mevcut dis borcun cgevrilmesi igin).
Enflasyonun 2015 yilinda ylzde 7’ye inmesi beklenmektedir; bu oran yine de ylksek
olmakla birlikte Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin (TCMB) bandi igerisindedir.
Tlrkiye'nin altta yatan blylUme potansiyelini gercege donUstirebilmesi icin yapisal
reformlara hiz vermesi ve kurumlarina olan giveni arttirmasi gerekmektedir. Tlrkiye'nin
sahip oldugu bashca varliklar arasinda genc ve dinamik ntfusu, blylk ic piyasasi,
stratejik konumu, gulgla altyapisi ve oldukga gelistirilmis kamu hizmetleri yer almaktadir.
Bununla birlikte, is ortamindaki 6ngdrilemezlik ve seffafliin olmayisi ile kilit kurumlara
olan glvensizlik yerli ve yabanci yatirimcilar igin caydirici olmaya devam etmektedir.
Uretkenligin arttirnimasi ve Tirkiye’nin hizla artan isgiicii icin yeterli sayida ve tretkenlik
dlizeyi ylksek islerin yaratilabilmesi igin is yatinmlarinin ve yenilikgiligin arttiriimasi,
egitim ve beceri dizeylerinin ylkseltilmesi gerekmektedir. Onuncu Kalkinma Plani
kapsamindaki 25 6ncelikli déntstim programi igin kisa sire dnce aciklanan eylem planlari
iddiah bir reform gindemi sunmaktadir, ancak son vyillarda politika acgiklamalar ile
uygulama arasindaki stre acimistir ve yatirnmci glvenin yeniden kazanilmasi igin bu

surenin kapatilmasi gerekmektedir.

SONUGC VE BEKLENTILER

2015 yili 2. geyrek ekonomik blyumesine etki eden faktérler arasinda hem dis hem de ig
piyasalarda yasananlarin etkili oldugu goérilmektedir. FED’in, 2014’in sonlarina dogru
dile getirdigi faizlerde artinma gidilecedi séylemini hala devam ettiriyor olmasi 6zellikle
gelismekte olan piyasalarl tedirgin etmeye devam etmektedir. Amerika’da distk
seyreden faiz oranlarinin gelismekte olan ekonomilere pozitif anlamda katki sunmasi ve
bunun sonlanacak olmasi piyasalardaki bu tedirginligi artirmaktadir. Bununla birlikte
danyanin ikinci buUyuk ekonomisi olan Cin‘de ekonomik aktivitelerin yavaslama
kaydetmesi de piyasalarda tedirginli- ge neden olmustur. Sergiledigi yliksek ekonomik
blyl- me performansi ile kliresel piyasalari etkisi altina alan Cin‘de son zamanlarda
yasanan dusuk bdyume trendi gelismekte olan piyasalarda etkili olacaktir.

Ayrica euro alaninda ekonomik aktivitelerdeki disik performansin devam ediyor olmasi
da 2015 yili 2. ceyrek blyUmesine etki eden faktdrler arasinda yer almistir. 2008 kiresel
ekonomik krizinin etkilerini atlatmaya galisan euro bdlgesinde 6zellikle Yunanistan
tarafinda yasananlar da eklenince bélgede deflasyon riski bas gdstermis ve bu durum
boélge Ulkelerine 6nemli oranda ihracat gergeklestiren Tirkiye’'nin ihracat performansini
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olumsuz etkilemistir. Bunun yaninda ABD ve AB Ulkeleri tarafindan konulan ambargonun
etkisiyle makroekonomik gdstergelerinde bozulma yasayan Rusya ekonomisinde yasanan
dusis de Turkiye'nin bolgeye yaptigi ihracat oranlarina olumsuz yansimistir. Tim bunlara
ragmen beklentilerin Gzerinde bir biylime performansi gergeklestiren Tlrkiye ekonomisi,
G-20 ve OECD Uulkeleri icerisinde Ust siralara yerlesmistir. Beklentilerin Uzerinde
aciklanan 2015 yili 2. geyrek ekonomik buylmesine icerde yasanan gelismelerin etkisi
ise sinirli kalmistir. 7 Haziran tarihinde yapilan genel secim 6ncesi ve sonrasinda yasanan
belirsizlik ortamina ragmen devlet ve hane halki harcamalarinda yasanan artis bliyime
Uzerinde pozitif bir etki olusturmustur. 2015 yilinin bir sonraki geyrek blylmelerinde en
onemli etkenin siyasi istikrar ve devaminda gelecek olan gliven ortaminin oldugu
dusinlldiginde bu ortamin en kisa zamanda saglanmasi gerekmektedir. Bu anlamda da
siyasi istikrarin saglanmasiyla elde edilecek yeni proje ve yatirimlarin ertelenmeden
uygulamaya gegmesi, Turkiye ekonomisindeki belirsizlikleri ortadan kaldirmaya yardimci
olacaktir. Bunun vyaninda yapisal reformlara ydnelik atilan adimlarin uygulamaya
gecirilmesi ve galismalarin bu yénde sekillenmesi gerekmektedir.

Kaynak: http://www.worldbank.org/, www.tuik.gov.tr, http://file.setav.org,

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi olumsuz bir

durumum mevcut degildir.

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Dederleme konusu tasinmazin konumu, bayudkligd, mevcut durumu, amacina

uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme galismasi ylritilmustir.

4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (Insa) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz
Alinan Veriler

Degerleme konusu, Kocaeli Ili, izmit Ilgesi, Omeraga Mahallesi, 13 pafta, 870 ada,
48 parselde “Betonarme Banka Hizmet Binasi” vasfi ile kayith tasinmaz lzerinde
betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis bodrum + zemin + 3 normal kath bina yer
almaktadir.
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Turkiye Halk Bankasi Kocaeli Izmit Subesi olarak hizmet veren bina, mimari

projesine gore;

>

Bodrum Kat; kasa dairesi, kazan dairesi, hol, arsiv alani ve siginak alanlarindan
olusmaktadir. Bodrum katta zemin ddsemeleri karo mermer olup, duvarlar ve
tavanlar plastik boyali vaziyettedir. Kazan dairesinde ise duvarlar fayans
kaplama vaziyettedir.

Zemin Kat; mdusteri holl, servis, arka ofis, operasyon yetkilisi odasi, yangin
merdiveni holl, cay ocadi, arsiv alani ile bay-bayan wc alanlar seklindedir.
Musteri holi ve servis holi alaninda zeminler granit mermer, duvarlar saten
boyali, tavanlar ise tas ylinu asma tavan seklindedir. Arka ofis ve operasyon
yetkilisi odasi zeminleri laminant parke kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar ise
alcl tavan spot aydinlatmadir. Cay ocadi ve arsiv alani olarak goriinen kisimda
zeminler seramik kapl, duvarlar saten boyall, tavanlar plastik boyali
vaziyettedir. Wc alanlarinda zeminler seramik, duvarlar fayans kaph, tavanlar
plastik boyaldir.

1.normal Kat; bu kat bireysel musteri hizmetleri alani kati olarak gegmekte olup,
bu katta, musteri holl, servis alani, ofis alani, bay-bayan wc, sistem odasi ile
yangin merdiveni holli yer almaktadir. Bu katta mdusteri holi ve servis alani
kismen granit mermer kismen laminant parke kaph, duvarlar saten boyal,
tavanlar ise tas yunu asma tavan seklindedir. Arka ofis odasl zemini laminant
parke, duvarlar saten boyali, tavanlari ise tas ylini asma tavan seklindedir. Wc
alanlarinda zeminler seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlar plastik boyalidir.
2.normal Kat; bu kat ticari musteri hizmetleri alani kati olarak gegcmekte olup,
bu katta sube muduri odasi, musteri holl, servis alani, bay-bayan wc, sistem
odasi ile yangin merdiveni holi yer almaktadir. Bu katta musteri holi ve servis
alani kismen granit mermer kismen laminant parke kapli, duvarlar saten boyal,
tavanlar ise tas yunu asma tavan seklindedir. Sube mudurld odasi zemini
laminant parke, duvarlar saten boyali, tavanlar ise tas yund asma tavan
seklindedir. Wc alanlarinda zeminler seramik, duvarlar fayans kapl, tavanlar
plastik boyaldir.

3.normal Kat; bu kat mimari projesine gére musteri holl, seans odasi, arka ofis
bay-bayan wc, cay ocadi ile yangin merdiveni holi yer almaktadir. Mevcut
durumda hizmet verilmeyen katta, muisteri holi zemini granit mermer kaplama,

duvarlar saten boyali, tavanlar ise tas yinu asma tavan seklindedir. Seans odasi
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ve arka ofis olarak gérinen kisimlarda zeminler laminant parke kapli, duvarlar
saten boyali, tavanlar ise algi tavan spot aydinlatmadir. Cay ocadi alani olarak
gdérinen kisimda zeminler seramik kapl, duvarlar saten boyal, tavanlar plastik
boyali vaziyettedir.
Banka subesi olarak hizmet veren binanin bodrum ve zemin katinin her biri yaklasik
284'er m2, normal katinin her biri ise yaklasik 250'ser m2 kullanim alanlidir. Yapi
ruhsatina ve yapi kullanma izin belgesine gére bina toplam 1.318 m2 kullanim alanhdir.
Binada split klima sistemi, yangin alarm sistemi, 1 adet asansér, jeneratér, bodrum katta
su deposu, hidrofor ve merkezi 1sitma sistemi mevcuttur. Ayrica binanin yangin kagis
merdiveni de bulunmaktadir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu gayrimenkulin teknik  6zelliklerinin  dederlemesinde
gayrimenkul mahallinde tagsinmaz ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak
alinmistir. Gayrimenkulin teknik donaniminin yapinin miatemmim clizi oldugu kabuli ile

teknik o6zellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

4.7- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazin konumu itibari ticari potansiyeli yuksek olan merkezi konumda yer
almalari.

A Yap! Kullanma izin Belgelerinin olmasi.

A Ulasimin kolay olmasi.

A Tasinmazin banka subesi olarak kullanilmasi ve i¢c mahallinin bakimli durumda
olmasi.

A Tasinmazin bdlgenin édnemli ulasim aksi olan Cumhuriyet Caddesi‘ne cepheli
konumda olmasi.
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4.7.2- Olumsuz Faktorler

¥  Tasinmazin l.derece deprem bdlgesi icerisinde yer almasi.

¥  Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma
Nedenleri

H {4

Tasinmazin dederlemesinde, “"emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemi
kullanilmistir. Bu ydntemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu
bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapiimistir.

Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asadidaki

aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

> Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu
tasinmazin konumlandigi bdlgede vyer alan benzer niteliklere sahip bina,
isyeri/dikkan ve ofis/bliro emsalleri arastirilmistir. Tasinmazlarin konumu,
alanlari, konumlari itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan
cepheleri, reklamasyonlari, yaya ve aracg trafigi acisindan yogun konumda olup
olmadiklari, kullanim alani gibi degerine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim

Ozellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapimistir.

> Gelir yontemi kapsaminda bdlgeden elde edilen direkt kapitalizasyon ydéntemi
dikkate alinmistir. Yontemin kullanilmasina yénelik tasinmazin piyasa kira bedelleri
tespiti yapiimistir. Bu amacla yakin cevrede tasinmaza benzer nitelikteki ve
Ozellikteki gayrimenkullerin piyasa kira bedelleri arastiriimistir. Geli yéntemi
kapsaminda tasinmazin 1 vyillik kira geliri dikkate alinmis olup, kapitalizasyon
orani, piyasa arastirmasindan temin edilen kira ve satis degerleri dikkate alinarak

hesap edilmistir.
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4.9.-
Yontemlerin Secgilmesinin Nedenleri
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Bu degerleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Milk, Udzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.

Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.

Tum mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

Milka daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, miulkiin zemin altinin veya
yapilarin sakl, asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

Milkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki
kayitlari ile uygunluk iginde oldugu kabul edilmistir.

Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildigi
herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecedi
varsayilmistir.

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
Raporda belirtiien herhangi bir deder takdiri mdulklerin batini igin
gecerlidir.(mulkin hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bolinerek dagitilmasi, rapor iceriginde acgiklanmadigi takdirde, degeri
gegersiz kilar.

Rapor icerisinde tasinmaz icin verilen dederler, tasinmazin yapi kullanma izin
belgesindeki alani dikkate alinarak yapilmigtir. Bir kadastral 6lcim bu alanlarin
dogru olmadigini  ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin dlzeltiimesi

gerekedbilir.

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Varsayimlari

Bu dederleme yonteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak

temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir.

Analiz edilen Gayrimenkullin trd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.
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Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin édnemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul
edilir.

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

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda

dederleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olusumlan Yaklasimi Varsayimlari

>

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise
“Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ydéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik édmtur beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi
varsayilir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Gayrimenkullin dederinin arazi ve binalar olmak Ulzere iki farkh fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.

4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari

>

Bu yontemle bir gayrimenkulin dederi, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri orani saglayan, ikamesi mimkun, karsilastirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapillmasi gereken etkin yatirimin sonucu
temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin dederlemeye konu gayrimenkuliin piyasa dederini gosterdigi kabul
edilir.
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4.10.-Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
Bir mulkln fiziki olarak mumkun, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca

izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en ylksek degerine ulastirabilecek proje

gelistirilerek analizinin yapildigi bir yéntemdir. Arsa dederinin tespitinde genellikle emsal

bulunmayan ve piyasalarin kat karsiigi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda

kullanilir. Bu ydntemde yapilan kabuller:

> Dederlemesi yapilacak arsanin buglinki dederinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir
ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

> Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigi varsayilir.

4.11.-Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin

Nedenleri
Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda dederleme konusu gayrimenkul igin
Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve Gelir-Kira Yaklasimi Yontemi”
kullanilarak sonuca ulasiimistir.
Bu yontemlerin secilme nedenleri;
> Dederleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek satilik gayrimenkul
verilerine ulasiimasi,
> Dederleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek kirallk gayrimenkul

verilerine ulasiimasi,

4.12- Piyasa Degeri Yaklasimi Yaklasimi Analizi
Raporun 4.8. boliuminde aciklandigi (izere pazar arastirmasi ve analizi b6limiinde,

tasinmazin bulundugu boélgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip binalarin satis

degerleri ile kira bedelleri tespitine yonelik emsal arastirmasi yapiimistir.



SATILIK KOMPLE BINA EMSALLERI

EMSAL/1

EMSAL/2

EMSAL/3

EMSAL/4

PiYASA DEGERI YAKLASIMI

ACIKLAMA

Dederlemeye konu tasinmaza vyakin
konumda vyer aldigi ifade edilen, ayni
caddeye cepheli, degerlemeye konu milke
gbére daha az tercih edilebilecek konumda
olan, 30-35 yil 6nce insa edilmis, 210-220
m2 arsa Uzerinde yer alan, 208 m2 taban
oturumlu, 7 kath, toplam 1.700 m=2 kapal
alani olan bina 15.000.000-TL bedel ile
satista olup, pazarlik pay! vardir. (Yusuf
Bey 13.000.000-TL teklif aldiklarini, ancak
mal sahibinin satmadigini belirtmistir.)

Dederlemeye konu tasinmaza
konumda vyer aldigi ifade edilen, ayni
caddeye cepheli, 30-35 yiIl 6nce insa
edilmis, 200 m?2 arsa Uzerinde yer alan,
bodrum + zemin + asma kath, toplam
570 m2 kapah alani olan bina 9.000.000-
TL bedel ile satista olup, pazarlik payi
vardir. (Bllent Bey yapinin uzun suredir

yakin

satista oldugunu, mal sahibinin ylksek
bedel istedigini belirtmistir.)

Dederlemeye konu tasinmaza vyakin
konumda yer aldigi ifade edilen, yaya
trafigi acisindan oldukca yogun Fethiye
Caddesine cepheli, 30-35 yil 6nce insa
edilmis, 3 katl, 25.000-TL/AY kira getirisi
olan toplam 560 m?2 kapali alani olan bina
6.800.000-TL bedel ile satista olup,
pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmaza vyakin
konumda vyer aldigi ifade edilen, yaya
trafigi acisindan oldukga yogun Iistiklal
Caddesine cepheli kése parsel konumunda
olan, 30-35 yil dnce insa edilmig, zemin
kati dukkan, normal katlari konut olarak
kullanilan, ticari imara sahip, kentsel
dénudsuim ile yeniden vyikilarak yapilmaya
musait, 5 kath, 900 m2 kapali alani olan
bina 13.000.000-TL bedel ile satista olup,
pazarlk payi vardir.

BIRIM
FIYAT
(TL/m?2)
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ILETISIM
BILGILERI

Rotana
Gayrimenkul
Yusuf Bey
(0532 4145051)

Korhan Emlak
Bllent Bey
(0543 9448827)

Korhan Emlak
Bllent Bey
(0543 9448827)

Sahibinden
Mustafa Bey
(0544 6874109)
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Dederlemeye konu tasinmaza yakin

konumda yer aldigi ifade edilen,

karsisinda konumlu, 19 vyl 6nce insa Eskidji Izmit
EMSAL/5 edilmis, 50 m2 taban oturumlu, 7 kath, Hadiye Hanim

toplam 340 m2 kapal alani olan bina (0554 8790701)

3.200.000-TL bedel ile satista olup,

pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmaza vyakin City Exper

konumda vyer aldigi ifade edilen, yaya Gayrimenkul

trafigi acisindan oldukca yogun Fethiye Naci Bey
EMSAL/6 Caddesine cepheli, 30-35 yil 6nce insa (0530 4971100)

edilmis, 6 kath, toplam 660 m2 kapal

alani olan bina 1 yil 6nce 7.000.000-TL

bedel ile satilmigtir.

Tasinmazin bulundugu bolge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bodlgedir.

Tasinmaza emsal sayilabilecek, yakin c¢evrede yer alan bina m2 birim
degerlerinin konum ve yaya trafigi hareketliligi itibari ile 15.000-TL'ye kadar
satis ciktigi bilgisi edinilmistir. Ancak yakin cevrede yapilan inceleme ve
arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi yetkilileri ile yapilan goériismeler
neticesinde, istenen cogu degerin yiiksek oldugu, degerlemeye konu tasinmazin
kullanim alani, konumu, merkezi konumda olmasi, iskanh bina olmasi, deprem
sonrasi insa edilmis olmasi ve reklamasyonu dikkate alinarak satisa konu
olmasi durumunda ki m? birim fiyatinin 7.500-8.500-TL bedel araliginda olacagi
sonucuna varilmistir.

Buna gore degerlemeye konu tasinmazin degeri asagidaki tabloda yapilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmaza Deger Takdiri

Tasinmazin Alani 1.318 m?2
Birim Satis Degeri 8.000-TL/m?2
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KIRALIK KOMPLE BINA EMSALLERI

PiYASA DEGERI YAKLASIMI

ACIKLAMA BIRIM FIYAT ILETISIM
(TL/m2/Ay) BILGILERI

EMSAL/1

EMSAL/2

EMSAL/3

EMSAL/4

Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda vyer aldigi ifade edilen,
karsisinda konumlu, 19 yil énce insa
edilmis, 50 m2 taban oturumlu, 7 katl,
toplam 340 m2 kapal alani olan bina
22.000-TL/AY bedel ile kiralik olup,
pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda yer alan, Hurriyet Caddesi'ne
cepheli, yeni insa edilmis, karkas
vaziyette olan, 180 m2 taban oturumlu,
6 kath, toplam 1.100 m2 kapali alani
olan bina 70.000-TL/AY bedel ile kirahk
olup, pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda yer alan, Alemdar Caddesi'ne
cepheli, 85 m2 taban oturumlu, 5 katl,
toplam 425 m=2 kapal alani olan bina
30.000-TL/AY bedel ile kiralik olup,
pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda yer aldigi ifade edilen, yaya
trafigi acisindan oldukca yogun Fethiye
Caddesine cepheli, 30-35 yil énce insa
edilmis, 3 katl, toplam 560 m=2 kapali
alani olan bina, 6.800.000-TL bedelle
satista olup, 25.000-TL/AY kira getirisi
bulunmaktadir.

Eskidji Izmit
Hadiye Hanim
(0554 8790701)

Ufuk Turan
Gayrimenkul
Ufuk Bey
(0532 6964141)

Hanedan Emlak
Banu Hanim
(0532 6956098)

Korhan Emlak
Bllent Bey
(0543 9448827)

Tasinmazin bulundugu bodlge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bdlgedir.

Tasinmaza emsal bina m2 birim kira degerleri konumlari itibari ile degiskenlik

gostermektedir. Kira deger tespitinde yapinin taban oturumu olarak kabul

edilen zemin katin alaninin biiyiimesi, kira degerinin de artmasina neden

olmaktadir. Emsal alinan kiralik binalar icin pazarlik payr oldugu dikkate

alinarak deger takdir edilmistir. Yakin cevrede yapilan inceleme ve arastirmalar

ile emsal alinan emlak ofisi yetkilileri ile yapilan goriismeler neticesinde,

degerlemeye konu tasinmazin kullanim alani, zemin kat alaninin biiyiikliigii ve

binanin konumu dikkate alinarak aylik kira m2 bedelinin 50-60-TL araliginda




Sayfa 47 / 83

olacagi sonucuna varilmistir.

Buna gore degerlemeye konu tasinmazin ayhk ve yillik kira degeri asagidaki

tabloda yapilmistir.

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

> Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen kira 6rneklerine ait verilen degerler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

> Secilen orneklerin ayni bolgede yer aldidi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine

sahip olduklar kabul edilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmaza Kira Degeri Takdiri

Tasinmazin Kiralanabilir Alani 1.318 m?2

Birim Kira Degeri 53-TL/m2/Ay

6.2.2. Kira Degeri Takdiri boliimiinde tasinmazin aylik kira bedeli 70.000-TL/Ay

olarak yuvarlatiimistir.

4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi)

Dederlemeye konu tasinmaz gelir getiren milk oldugundan dederlemede gelir
indirgeme ydntemi kullaniimistir. Gelir indirgeme ydntemi, direkt kapitalizasyon ve
indirgenmis nakit akislari olmak Uzere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deger
tespitinde direkt kapitalizasyon yontemi uygulanmistir. Ydéntem kapsaminda
tasinmazlarin gelirleri (1 vyillk kira gelirleri), piyasa verilerine gére belirlenen
kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek satis dederleri tespit esilmistir. Piyasada
yapilan ve tasinmaza emsal teskil eden milklerin kira ve satis dederi dikkate alindiginda
tasinmaz icin uygulanacak kapitalizasyon orani yaklasik ortalama %8,5 olarak takdir
edilmistir. Bu oran hesaplanirken, satiik emsaller bdélimunde verilen, satis ve Kkira

bedelleri esas alinmistir.
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Gelir Indirgeme Yéntemine Gére Satis Dederi Takdiri

Birim Kira Aylik Kira Yillik Kira Kapitalizasyon
Alan, m2 Degeri, Degeri, Degeri, Orami Satis Degeri, TL
TL/m?2 TL/Ay TL/ Yl
1.318 53 69.854 838.248 %8,5 9.861.741
TOPLAM ~ 9.860.000

NIHAI DEGER TAKDIRI

Skl Gelir Yontemine
Karsilastirma Gére Nihai Deger Takdiri
Yontemine Gore
10.544.000-TL 9.860.000-TL 10.202.000-TL
TOPLAM ~ 10.200.000-TL

4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje
Degerleri

Dederleme konusu tasinmaz parseli Gzerinde cins tashihi yapilmis iskanh bina

mevcut olup, proje hesaplamasi yapilmamistir.

4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve
tarafimiza ibraz edilen bilgi ve belgelere goére, herhangi bir hukuki kisitlamasi

bulunmamaktadir.
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4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak mimkun olmaldir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmaldir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

4- Azami dlzeyde verimli olmalidir.

Gayrimenkuliin bulundugu bélgede s6z konusu gayrimenkuliin mevcut kullanim

durumu dikkate alindiginda en verimli ve faydali kullanim seklinin “Ticari” birim olacadi

gbris ve kanaatindeyiz.

4.17- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Dederleme konusu tasinmaz parseli Uzerinde cins tashihi yapilmis iskanl bina
mevcut olup, bir batlin halinde banka hizmet binasi olarak kullaniimaktadir. Musterek

veya bolinmis kisimlar s6z konusu degildir.

4.18- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degildir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1- Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

> llgili Tapu, Kadastro mudurlikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

> Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ve satis yapan mulk
sahipleri ile yapilan goérismelerden edinilen bilgiler 1siginda bugline kadar yapmis
oldugumuz dedgerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecrlbelerden de
istifade edilmistir.

> Dederleme konusu gayrimenkul T. Halk Bankasi A.S. Kocaeli Izmit Subesi olarak
kullanilmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi dikkate alinarak bir butin halinde bina
olarak degerleme yapilmistir.
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» Halihazirda gayrimenkulin imar durumu itibariyle proje gelistirme(kat karsilidi,
hasilat paylasimi vb.) yontemleri kullaniimamis, bos arsa ve proje dederlerine yer
verilmemigtir.

» Satis ve kira dederi tespitinde enflasyon dizeltmesi yapilmamistir.

» Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada
neticesinde, degerleme konusu gayrimenkul ginimiiz piyasa kosullarinda KDV
Haric arsa + bina dederi hesap edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

5.3- Yasal Gereklerin Ygrine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin yapi kullanma izin belgesi alinmis ve cins tashihi

yapilarak yasal gereklilikler yerine getirilmistir.

5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine
Ahnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Dederleme konusu tasinmazin, sermaye piyasasli mevzuati hikimleri geredince

GYO portféylnde “bina” olarak yer almasi uygundur.

5.5- KDV Oranlan

3065 numarall KDV kanununun 17. maddesi igerisinde ve diger istisnalar bashgi
altindaki r bendinde; “Kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin
miulkiyetinde, en az 2 tam yil sUreyle bulunan istirak hisseleri ve tasinmazlarin satisi
suretiyle gerceklesen devir ve teslimler ile bankalara borglu olanlarin ve kefillerin
borglarina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin (mizayede mahallerinde yapilan
satislar dahil) bankalara devir ve teslimleri. “KDV” den istisna edildiginden ve
degerlemeye konu gayrimenkuller yasada belirtilen kosullari sadladiklarindan
istisnalardan yararlanabilecek niteliktedirler.
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BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bélgeye gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlari ve takdir usuli dogrudur ve Profesyonel Dederleme Meslegi
uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; dederlemeyi yapan Kkisilerin ve sirketimizin tarafsiz, on vyargisiz,

profesyonel analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkulliin deger tespiti; gayrimenkuliin mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1sig1 altinda olusan kanaatler, sehrin ve
bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkulliin imar durumu, alani, geometrik sekli, topografik
durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel lizerinde bulunan yapinin insa ve
mimari 6zellikleri, yipranma durumlari, ulasim ve cevre 0&zellikleri, mevcut ekonomik
sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite goére alic
bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet
disidrict muaspet menfi tum faktérler géz ©6ndnde bulundurularak, gayrimenkul
degerlemesinde kabul goriis olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” ve “Nakit Akisi (Gelir-Kira)
Yaklasimi Varsayimlar” bir arada analiz edilerek yapilmistir.

Miilkiyeti, 28.10.2010 tarih, 13352 yevmiye numarasi ile HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI Anonim Sirketi adina tescil edilmis olan, tapu kiitiginde Kocaeli ili,
Izmit ilcesi, Omeraga Mahallesi, 13 pafta, 870 ada, 48 parselde kéin “Betonarme Banka
Hizmet Binas!” vasifli tasinmaza arsa + bina bedelleri bir arada olmak Uzere, tetkik ve
arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda
asadidaki nihai satis ve kira dederleri takdir edilmistir.
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6.2.1- Satis Degeri Takdiri (KDV Harig)

10.200.000 3.507.686 3.087.915

6.2.2- Kira Degeri Takdiri (KDV Harig)

840.000 288.868 254.299

6.2.3- Sigorta Degeri Takdiri

1.133.480

Dederler tahmin ve takdir edilmistir. 26.10.2015

Durum ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

VOLKAN BESLER Ulas ARSLANDOGMUS
Sorumlu Degerleme Uzmani Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 402047 SPK Lisans N0:402185
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EFEKTIiF ALIS

EFEKTIF SATIS

ABD DOLARI

2.9027

2.9079

EURO

3.2973

3.3032

EKLER

vV V V V V V V VYV

Tapu Nushasi Fotokopisi,
Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,
Emlak Beyani Ornegi,

Yapi Ruhsati Ornegi,

Mimari Proje Kat Planlar,

Gayrimenkul Fotograflari

Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri.

Yap! Kullanma izin Belgesi Ornedi,

EK 1 : Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis

Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul

ile

ilgili

olarak sirketimizce SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanmis olan herhangi bir dederleme raporu bulunmamaktadir.
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TAPU NUSHASI FOTOKOPISI
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'I'SPAHB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih ¢ 07.06.2{12 N ¢ 40T
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pyasass Kurulu®nun Ser:VIll, Mo:3d sagal “Sermaye Plyasasmda Faalivette
Bulunanlar |gin Lisanslama ve Sic Tutmaya Bigkin Esastar Hakkinda Tebiig ™| uyannca

Volkan BESLER

Gayrimenku] Deperlegie Usmanhg Lisansin almaya hak kazanmastar,

‘ ]
My ARIKAN Bl alE] K. Athila KOKSAL
GENEL SEKRETER = iy BAGKAN

DSPL

Sarmaye Pryasss

Tarih : 22.01.2013 Mo 402185

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyssas Kurulu'nun Seri: VI No:34 sanl “Sexmaye Phasasincdi Faablyette
Bulunanlar Icin Lisandama ve Sicil Tuomnayas Hiskin Esaslar Hakbanda Teblig'l yanneca

Ulas ARSLANDOGMUS

Gavrimerloul Deger]eme Uzmanlif Lisansimn almaya hak kazanmughr.

f Serkan KARABACAK Bekir Yener ‘r;é]R]M

GEMEL MUDUR Y ARDIMCIST GENEL MUDOR

Sayfa 81/ 83



Sayfa 82 / 83

ADIL - 50Y ADI:

Volkan BESLER

IKAMET ADRESI:
Atalar Mahallesi. Sebil Sokak. Uvgunlar Apartmane, No:3. D:1 Kartal / lstanbul

iKAMET ETTIGI iL DISINDA DEGERLEME HIZMETI VERDIGI i LLER:
Kocaeli, Sakarya

TELEFON NO:
0532 609 97 38

E-MAIL:
volkan, besleriivak ifekspertiz. com. ir
vhesler@email.com

DOGUM YERI VE TARIHI:
Amasya /03.11.1978

T.C. KIMLIK NO:
69715051622

EGITIM BILGILERI:
Ingaal Muhendisligi, Kocaeli Universitesi (1997 Giris - 2001 Mezunivet)

DEGERLEME SEKTORUNDEKI IS DENEYIMI:

Vakil Gayrimenkul Degerleme A5, /2005 - 2008 / Gavrimenkul Eksperi
Vakaf Gayvrimenkul Degerleme A5, /2008 — 20010/ Rapor Kontroli
Vakif Gaveimenkul Deferleme A5, /2010 — ..., ¢+ Biélge Mibd il

DEGERLEME SEKTORU DISINDAKI IS DENEY iMi:
2000 — 2005 Y illan arasmda ingast taahhit islert yapan aile sirketimizde vineticilik.

SPK LISANS DURUMU :
Vakal Gavrimenkul Degerleme A5,/ Sommlu Dederleme Uzman / Lisans Mo: 402047

CALISMA SEKLI:
Fadrolu
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Tal
Adres

E-Posta

Dodum Tarihi
Dodum Yeri _;
Uyrudu
Medenl Hall
Edjitim Durumu &

2001 - 2006

1993 1996

Deneyimler  ;
2009 - Calisiyar

2007-2008

2006 - 2007

ULAS ARSLANDOGMUS

0 (536) 4133663
0 {536) 5441467
Patral Is Mah. Sancaktar Cad, No:7 Daire:2 Kartal / 1stanbul

uarslandegmus@gmail.com

01,04, 1980
Tuncell / Merkez
T.C.

Evli

B [1998)

Jeofizik Mihendisligi

Fen Bilimleri

Yapldi, {17.05 .2009)

inuili
{Orta Sevivede)

Gayrimenkul Eksperi

Gayrimenkul Eksper

r
leofizik Mihendisi - Saha Mihandisi

22.01.2015 / 402185
= Tlm Ofis Programian () Dereceda)

* Auto Cad (fyi Dereceds)




