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RAPORUN KONUSU

Mdlkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan; Kocaeli ili,
Izmit Ilgesi, Omeraga Mahallesi, 870 ada, 48 numarali parselde kayitli
“Betonarme Banka Hizmet Binasi” vasifli ana tasinmazin gincel pazar dedgerinin
tespiti.

DEGERLEME TARIHI

09.12.2016

RAPOR TARIiH VE NO

14.12.2016 / 2016-HALKGYO-35

SAHiBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESi

Tam

TAPU INCELEMESI

22.11.2016 tarihinde, saat 10:48 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurliglu Web
Portali Uzerinden alinan glncel takbis belgesine gore dederleme konusu
tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

*Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde
kapsaminda dederlendirildiginde; tasinmazin portféyde bulunmalarina engel
teskil eden takyidat kaydi bulunmadidi kanaatine varilmistir.

IMAR VE SEHIRCIiLiK
VE SEHIRCILIK
DURUMU

Izmit Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligi yetkililerinden edinilen bilgiye
gore, tasinmazin konumlandigi parsel Kocaeli Blylksehir Belediyesi'nin
*16.01.2014 tarih, 60 onay sayili, 1/5000 Olcekli Nazim Imar ve Sehircilik
Planinda “Ticaret” lejanth alan”"da kalmaktadir. Parsel Kocaeli Bulylksehir
Belediyesi’nin “13.03.2014 tarih, 99 onay sayili, 1/1000 Olgekli izmit Revizyon
Uygulama Imar ve Sehircilik Planinda T1 Lejantli ticaret alanina isabet etmekte
olup, Bitisik Nizam, Hmax:4 kat Arka Bahge : 5/2m yapilasma kosullari“na haiz
oldugu bilgisi edinilmistir.

Tasinmazin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve cins tashihli olmasi
nedeniyle imar planindan olumsuz olarak etkilenmemektedir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu badimsiz bolim icin herhangi bir kisithlik hali

bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 12.020.000,-TL
TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI: 72.490,-TL
TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI : 869.880,-TL
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DEGERLEME UZMANI

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)
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EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364 )

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecede doniik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tarl konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamistir.
-4 -



GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 14.12.2016 tarihinde 2016-HALKGYO-035 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi
A.S.’nin milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimulz piyasa kosullarinda Tark Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK duzenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

09.12.2016 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani
Hiiseyin Reha Cobanoglu (SPK Lisans N0:400364) ve Sorumlu Dedgerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans N0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dedgerleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan gayrimenkul
mahallinde 09.12.2016 tarihinde vyapillan c¢alismalara istinaden 14.12.2016 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUukumlultklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsal_mnda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dedgerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi; Nisantasi Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 801 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

) Bu degerleme raporu Serifali Ciftligi Tathisu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukaridudullu
Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
firmasi igin hazirlanmistir.



GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Kocaeli ili, izmit Ilcesi, Omeraga Mahallesi, 870 ada, 48 parselde
“Betonarme Banka Hizmet Binasi” vasfiyla kayitli, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi
Anonim Sirketi’'ne ait olan tasinmazin glinimulz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme
amaci ile hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin giincel
piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve sermaye piyasasli mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup,
musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Kocaeli ili, Izmit Ilcesi, Omeraga Mahallesi Hirriyet Cad.
Mevkiinde konumlu gayrimenkulin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde degerlendirilmis ve
degere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Acgiklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday! saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen mulkiyet hakki tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis
ortamindan strekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Madurlagi, il Ozel Idaresi, Kadastro
Madurltga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
-6-
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

Kocaeli Ili Hakkinda Genel Bilgiler:

KOCAELI " g
— JF‘ Is TANB UL ~ T 37:"'?:5/:\;/_-‘.‘:’}1}5.

SAKARY A

YALO VA

(Izmit ilge Haritasi)




Kocaeli, Marmara Boélgesi'nin Catalca-Kocaeli B6limi'nde, 29°22’-30°21’ dogu boylami,
40 D 31 ‘- 41°13’ kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve gineydoguda Sakarya, glineyde
Bursa illeri, batida Yalova ili, Izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de
Karadeniz'le cevrilidir. Il merkezi Izmit'in dojusundan gegen 30° dodu boylami Tirkiye saati
icin esas kabul edilir. Kocaeli ilinin yizélcimi 3.505 km2dir. Asya ile Avrupa'yl birlestiren
onemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir. Dogal bir liman olan Izmit Koérfezi, islek bir
denizyoludur. ilin kuzeybati yiziindeki Istanbul il sinir, Gebze ile Istanbul arasinda akan
Kemiklidere'nin dogusundan gecer. Gilineybatida Istanbul-Kocaeli siniri Izmit Kérfezi'nin karsi
kiyisinda Yalova topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli Daglari'nin tepelerinden gegen
hat olusturur. Glneydoguda bu sinir Masukiye'nin hemen yanindaki Sapanca Gola kiyisinda
Sakarya vilayetine dayanir. 2011 yili itibariyle nifusu 1.601.720'dir. ilin yillik niifus artis hizi
%o027'dir. Km2ye diisen nifus miktari 398 kisiye ulasarak Istanbul'dan sonra ilkenin en
kalabalik ili olmustur. Yizélgimi{ bakimindan Tirkiye'nin en kiglk 7. ilidir.
Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Kocaeli ilinde daglar toplam alanin %  18.8'ini olusturmaktadir. Kuzeyde Kocaeli
yarimadasinda tek tek tepeler halinde olup, gliney kesiminde ise siradaglar (Samanl daglan)
halindedir. izmit'in kuzeyinde hicbir tepenin denizden yiiksekligi, 350 metreyi asmaz. Samanli
daglar, Armutlu yarimadasindan baslayip, glneybatidan il alanina girer. Bu daglar, bati-dogu
dogrultusunda uzanir. 130 km uzunlukta, 30 km genisligindedir. Kocaeli ilinin en yiksek dadi,
giineydogusunda bulunan 1601 rakimli Kartepe’dir. Ildeki diger énemli daglar Dikmen Dadi
(1.387), Naldéken Dadi (1.125m), Naz Dadi (917 m) ve Cene Dadl’ dir (646). Kocaeli ilinin
genelinde platolar gozlenir ve % 74.6 oraninda bir alani kaplar. Daha cok asinim duzlagu
niteliginde olan platolar, derelerin olusturdugu vadilerle yirtilmistir. DlzlUkleri kérfezin kuzey
kiyisinda, Derince-Koérfez ilgeleri ile gliney kiyisinda Dedirmendere-Basiskele arasinda bulunur.
En ®6nemli ovalar, Izmit kenti ile Sapanca Go6li arasinda kalan Izmit ovasi, Dilovasi,
Karamiirsel'deki Altinova ve Izmit Kérfezi Sapanca gélleri arasinda kalan. Izmit ovasinin
yuzoélgimi 70 k m2, yiksekligi 10 m dir. Sulak ve verimli arazi olup tarima elverislidir.
Aycicedi, misir, sebze ve kavakcilik yapilmaktadir. Il sinirlari icerisinde dénemli sayilabilecek
akarsu yoktur. Ancak irili ufakli cay ve dereler bulunur. Bunlarin bir bélimi Karadeniz'e, bir
bolumi de Marmara’ya dokulmektedir. Karadeniz’e doékilen akarsularin akislar genellikle
dlizensizdir. En o6nemlileri Kocadere, Kaynarca deresi, Doganci Cayl ve Sarisu deresidir.
Marmara denizine doklilen akarsularin en onemlilerinden biri, Tavsanli (Dilovasi) deresidir.
Uzunlugu 12 km kadar olup diger 6nemli dereler Caylova, Hatipdere, Ajadere, Derebogazidere,
Erenlerdere, Memelidere, Bekirdere, Serindere, Yalakdere ve Cenesuyu deresidir. Kocaeli il
sinirlari icerisinde Sapanca ve Hersek gélleri bulunmaktadir. Izmit Koérfezi'nin 17 km
dogusundan baglayarak 16 km doguya dodgru uzanan ve 7 km'si Kocaeli sinirlari cerisinde kalan
Sapanca GollU’ ntn genisligi kuzey-giiney dogrultusunda 5.5 km, ytzolcimi 47 k m2’ dir. Bu
gblde su Urinleri olarak yayin, turna, alabalik, tath su kefali, sazan ve kerevit gibi Grtnler
bulunmaktadir. Ayrica bu gélden Adapazar sehri ile bir kissm Kocaeli sanayi kuruluslarinin su
ihtiyaci karsilanmaktadir. Izmit kentine su sadlayan Kirazdere (Yuvacik) Baraji’ nin ardinda yer
alan yapay gol ise 1.74 k m?2’ lik bir alani kaplar. Kocaeli ilinin Samanldadlarn kesimi
ormanlarla kaplidir. Genellikle daglarin yukari kesimleri igne yaprakl agaglarla, asagi kisimlari
genis yaprakl agaclarla kaplidir. Denize 4 yaklastikca Akdeniz ikliminin bitki 6rtistine (maki)
rastlanir. Ilin sahil bélgelerinde meyve, sebze ve zeytincilik hakimdir. Izmit ydresinde ¢am,
cinar, selvi ve s6gut adaclan vardir. Ayrica endUstride kullanilmak Uzere kavak yetistirilir. Bu
amacla Izmit’ te kurulmus olan Kavakgilik Arastirma Enstitiisti; kavak tdriiniin islahi icin en
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uygun tesis ve isletme metodlarini arastirmaktadir. SEKA'nin da koérfezin karsi (gliney)
kiyisinda bliyiik sahalari kapsayan korulari vardir. Ayrica Izmit Kérfezi’'nin kuzey ve dogusunu
dar bir serit halinde bir orman alti tipi olan makiler gevirir. Bu bélimde iklim uygun oldugundan
sebze ve meyve yaygindir.

Iklim

Korfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda iiman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hikiim surer.
Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gecis olusturdugu sdylenebilir.
Il merkezinde yazlar sicak ve az yadisl, kislar yagish, zaman zaman karli ve soduk gecer.
Kocaeli’'nin Karadeniz’e bakan kiyilarn ile izmit Kérfezi'ne bakan kiyilarinin iklimi arasinda bazi
farklilhlklar géze carpar. Yazin korfez kiyillarinda bazen bunalticl sicaklar yasanirken Karadeniz
kiyilari daha serindir. II merkezinde élgilen en yiiksek hava sicakhidi 41, 6° C (11 Adustos
1970), en dlstk hava sicakhdi -8,7 © C (4 Subat 1960), yillik ortalama sicaklik ise 14,8°C’ dir.
Karadeniz kiyisinda yillik ortalama yadis miktari 1.000 mm’ yi asar. Bu miktari gineye dogru
gidildikce azalir, Izmit'te 800 mm’ nin de altina diser ( 784, 6 mm). Samanli Dagdlan’ nin
Korfez'e bakan yamaclarinda iklim Karadeniz kiyilarina benzer. Yadis miktari da bu kesimde
farkhdir. Rizgarlar kisin kuzey ve kuzeydogudan, yazlari ise kuzeydogudan eser.

Bitki Ortiisii

Kocaeli'de daha ¢ok Akdeniz ve Karadeniz bitki topluluklarina rastlanir. ilin sinirlar icerisinde
endemik bitki yasama ortami olan alanlar ve endemik bitki tiri bulunmamaktadir. Il sinirlan
icinde daha cok buddaygiller, engerekotugiller, cancicedigiller, karanfilgiller, toplucicekgiller,
sarmasikgiller, turpgiller, sttlegengiller, kayingiller, nanegiller ve baklagiller yetismektedir.
Kocaeli sinirlari igerisinde bélgeye ait ¢ok ender hayvan tirleri yasama ortami olan alanlar
bulunmamaktadir. Karasal tlirler ve ayni tire ait topluluklar olarak; strtingenler ( kaplumbada,
blylk yesil kertenkele, lekeli ince kertenkele ), kuslar ( alakarga, serce, gulluk, bildircin, kara
ordek, uveyik, atmaca, dogan, sahin, klcuk kartal, sillin, sidircik, kizil gagali dag kargasi),
memeliler ( tavsan, tilki, cakal, alaca sansar, yaban domuzu, orman oyucu faresi, kurt, sincap,
kunduz, karaca, geyik ) bulunmaktadir. Ilde bulunan ve 3167 sayili Kara Avcihg Kanunu
Uyarinca Cevre ve Orman Bakanlidi'nca belirlenen Yaban Hayati Koruma Sahalari ve Yaban
Hayvani Yerlestirme Alanlarn ise soyle siralanir; Kandira Seyrek, Camkonak, Koérfez Kutluca,
Gebze-Yadcllar ile Karamiursel Yalakdere-Kadriye-Tahtali Fulacik koyleri arasinda stlin kusu,
Seyrek’le Agva arasinda geyik ve karaca, Kurugesme'nin kuzeyinde kalan alanda (Cenedag)
keklik. Izmit Kérfezi'nin giineyinde ayilarin bulundudu alanlar av hayvanlarini koruma ve
tiretme sahalarndir. Ayrica Pazargayiri, Ornekkdy ve Sultaniye kdylerinin batisindaki alana 2006
yili icinde geyik salinarak bu bélgede koruma altina alinmistir. il sinirlan igerisinde Darica-
Bayramoglu'nda bir Kus Cenneti bulunmaktadir. Istanbul'a 38 km mesafede bulunan Darica
Kus Cenneti ve Temali Parki, kus tirleri agisindan diinyada benzeri olmayan bir park haline
gelmistir. Hayvanat bahgesi, 350 gesit hayvan ve 250'nin Gzerinde bitki gesidi, tropik merkez
akvaryumu ve botanik bahceleri ile bir batiin olusturmaktadir.

Tarihge

Asya ile Avrupa kitalan arasinda 6nemli kara ve demiryolu glizergahlarinin kesistigi bir yerde
kurulan Kocaeli, bugiin Marmara Bdlgesi'nin ve yurdumuzun en 6nemli endUstri ve sanayi
yerlesimlerinden biridir. Kocaeli'nin tarihi gok daha eski caglara uzanir. Il caglarda, Bithynia adi
verilen bdlgede kurulan kentler, sirasiyla, Olbia, Astakos, Nicomedia, Iznikmid, izmid ve
Kocaeli adlarini almistir. Trakya'dan gelen Megaralilar M.O 712'de izmit Kérfezi'nin giineyindeki
Basiskele yéresine yerleserek Astakos adi verilen bir kent kurdular. Astakos halki M.O 262
yilinda, buginki Izmit'in bulundudu alanda kurulan bélgeye yerlesmistir. Britinya Krallidi'nin
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yikilincaya kadar baskenti kalavak bu kente, kurucusundan dolayl Nicomedia adi verilir. ROMA
- BIZANS DONEMI Roma Imparatoru Diocletian, 284 yilinda Nicomedia'y isgal ederek Roma
Imparatorlugu'nun baskenti yapti. Bu dénemde sehir, Roma, Antakya ve iskenderiye'den sonra
diinyanin dérdiincli biyilik kenti haline geldi. Fakat Biiyiik Konstantin tarafindan Istanbul'un
imparatorlugun merkezi yapilmasi ve imparator Jistinyen'in de Kadikéy-izmit arasindaki yolu
askeri nedenlerle kapatarak ulasimi iznik (zerinden saglamasiyla Nicomedia, eski énemini
kaybetti. SELCUKLU DONEMI Kocaeli Tirk egemenligine ilk olarak 11. yiizyilin sonlarinda
Selguklular zamaninda (1078) gecti. iznik'in Anadolu Selcuklu Devleti'nin baskenti olmasiyla
birlikte kentin 6nemi iyice artti. Ancak Hacgh Seferleri sirasinda kisa bir sire Hacgli Ordusu
komutani Aleksios Komnenos tarafindan isgal edilen kentin, Tlrk egemenligine kesin olarak
gecisi ise Orhan Bey ddneminde oldu. Selguklu doéneminden ginimize Hacgh Seferleri'nde
yagmalanmasi nedeniyle kalan eser sayisi oldukga azdir. OSMANLI DONEMI Kocaeli, Osman
Bey ve odglu Orhan Bey'in uc¢ beylerinden Akgakoca tarafindan 1337 yilinda Osmanlh
topraklarina katildi. Nikomedya Osmanl egemenligine gectikten sonra, énce Iznikmid, daha
sonra Izmid (izmit) adini almistir. Sehir en parlak dénemine Kanuni Sultan Sileyman
zamaninda ulasti. 19. ylzyilda 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 badgimsiz sancak
oldu ve ismi Izmit olarak degistirildi. Daha sonra bdlgeye fatihi Akcakoca'dan dolayi
Akcakoca'nin yurdu manasina gelen 'KOCAELI' adi verildi. CUMHURIYET DONEMIi1. Diinya
Savasi'nin getirdigi yikimlar sonucu énemini bir sire yitiren ve sirasiyla énce Ingilizler (6
Temmuz 1920) ardindan Yunanhlar (28 Nisan 1921) tarafindan isgal edilen Kocaeli, 28 Haziran
1921'de Tlrk Ordulan tarafindan isgalden kurtarildi. Kocaeli'nin Basiskele, Darica, Dilovasi,
Cayirova, Izmit, Derince, Gebze, Gélciik, Karamiirsel, Kandira, Kartepe ve Kérfez olmak lizere
toplam on iki ilgesi bulunmaktadir. Kocaeli, Cumhuriyetle birlikte 6zellikle sanayilesme alaninda
en hizli gelisen illerimizden birisi olmustur. Bunun baslica nedeni Istanbul'a yakinligi ve ulasim
imkanlarinin gesitliligidir. 1934 yilinda Izmit'te ilk kagit tretim tesisi olan Izmit Kagit Fabrikasi
acilirken, bunu 1944'te ikinci seltloz ve Kagit Fabrikasi takip etmis, Seka tesisleri 1954, 1957
ve 1959'da genisletilmistir. Bdylece glinimuze kadar devam eden hizli bir sanayilesme ile
Kocaeli, Tarkiye'nin ileri diizeyde sanayi boélgesi durumuna gelmistir. Ayrica Kocaeli ile ilgili
onemli bir bilgi de, 30 derece meridyeni Kosekdy'deki otoyol kavsagi kopristinin bulundugu
yerde oldugundan Tum Tirkiye saatlerini Kocaeli'ne gére ayarlamaktadir.
Ekonomi

Kocaeli Tirkiye'nin en hizl gelisen, sandyilesen bir ilidir. Tirkiye'nin istanbul’dan sonra
en blyluk sanayi merkezidir. Gayri safi hasilasinda sanayi sektérinin payr % 70'i asmistir.
Bilhassa imalat sanayi blyuk 6lglide gelismistir. Sanayi: Kocaeli'nde sanayi denince akla imalat
sanayi gelmektedir. Kocaeli imalat sanayinin Tlrkiye imalat sanayisi icindeki Gretim pay! her yil
artis godstermektedir. Halen Kocaeli, Tirkiye Imalat Sanayi dretiminin % 13'Gn(
karsilamaktadir. Turkiye Ara Mallan Gretimi igindeki payl % 22, Turkiye Yatirrm Mallar Gretimi
icindeki payl % 10, Turkiye Tuketim Mallari Uretimi icindeki payl % 3'dir.Kocaeli imalat Sanayi
icinde % 27'lik pay ile Kimya Sanayi 1. sirada yer almaktadir. Kocaeli'nde 247'si yabanci
sermayeli IlImak (zere yaklasik 2200 énemli sanayi yatirimi bulunmaktadir. ilimizde, 13 adet
organize sanayi bdlgesi, 2 adet serbest bdlge ve 3 adet teknopark bulunmaktadir. Tarim:
Kocaeli'nin iklimi ve topradi tarima ¢ok musaittir. Fakat tarim alanlan oldukga azdir, 113,000
hektar olup 100 bin hektara dogru azalmakta, tarima elverigli arazide sanayi tesisleri
yapllmaktadir. Baslica tarim urlnleri bugday, yulaf, misir, aygicedi, sekerpancari, tutin ve

-10 -



ketendir. Izmit Kérfezinin cevresi sebze ekimine ¢ok misaittir. Senede 100 bin tona yakin
sebze yetistirilir. Domates, lahana, ispanak, bakla, kereviz ve enginar en c¢ok yetisen
sebzelerdir. Kocaeli'nde meyvecilik te gok énemlidir. Basta elma olmak Uzere kiraz, visne, erik,
seftali, findik, (zim ve dut cok yetisir. Pismaniyesi, kirazi ve findi§i, Izmit cene suyu
meshurdur. Pismaniyesi dinyaca tnladir. Un, seker ve yadgdan yapilir. Keten helvasi gibi teltel
olur. Yarimca ve Darica’nin kirazi tath, sulu ve al renkli olup blylk tanelidir. Dedgirmendere’nin
findigi meshurdur. Hayvancilik: Kocaeli'nde cayir ve mer‘alar azdir. Mer'a hayvanciligi
gerilemekte, fakat besicilik gelismektedir. Ormancilik: Kocaeli orman bakimindan oldukga
zengin sayilir. Il topraklarinin % 38’i ormanlarla kapldir. Ormanlardaki adaglarin cogunlugu
karacam, kizilcam, kayin, mese, kestane ve glirgendir. 65 kéy orman iginde ve 132 kéy orman
kenarindadir. Her sene 60 bin m3 sandyi odunu ile 355 bin ster yakacak odunu elde edilir.
Ulasim: Kocaeli ulasim bakimindan ¢ok zengindir. Avrupa’yi Asya’ya badlayan kara ve
demiryolu bu ilden geger. Istanbul-izmit arasindaki karayolu cok seritli ve gidis-donislii
kisimlari bulunan muntazam bir yoldur. Tirkiye’nin en kalabalik trafigi Istanbul-Izmit
arasindadir. E-5 Karayolu Istanbul’dan sonra Izmit'e ulasir. Izmit-Adapazari- Bolu-Ankara
glizergahindan sonra gineydoguya ydnelir. izmit'ten aynlan bir yol kérfez giineyini takip
ederek Yalova ve Bursa’ya oradan Balikesir-Manisa- izmir’e ulasir. Kocaeli'nin il merkezi izmit
ile ilceleri arasindaki karayolu ¢ok iyidir. E-6 otoban yolu Izmit'in Gst kismindan gecmektedir.
Avrupa’yl Asya’ya baglayan demiryolu Izmit’in ortasindan geger. Ilerde bu yol deniz kenarindan
gececektir. Istanbul’da Adapazar ve Eskisehir-Ankara-Sivas- Erzurum-Kars ile Van ve her
istikamete giden bitiin trenler Izmit'ten gecer. izmit ve Derince limanlarindan énemli dlclide
ihracat ve ithalat yapilir. Ayrica kiyida fabrika iskelelerinde ylikleme ve bosaltma yapilir.
Korfezin giney ve kuzey kiyilari arasinda yolcu tasinir.
Niifus Ve Demografik Yapi

Kocaeli ilinin toplam nilfusu adrese dayali nlifus kayit sistemi veri tabanina goére
31.12.2011 tarihi itibariyle 1.601.720 kisidir. Kocaeli ili nifusunun % 93,65'i (1.499.958) il ve
ilce merkezlerinde, % 6,351 (101.762) belde ve koylerde yasamaktadir. Kocaeli ilinin
yuzélciimi Harita Genel Komutanlidi'na ait 1/1.000.000 &lcekli Miilki Idari Bolimleri Haritasi
vektor verisinden hesaplanarak elde edilen dedere gére 3.623 km2 olup, km2‘ye il genelinde
yaklasik 442 kisi diismektedir. Kocaeli ilindeki son dizenlemeler sonrasinda toplam ilge sayisi
12 olmustur. Ayrica Kocaeli ili ve ilgelerine bagh 244 kdy mevcuttur.

Izmit Ilcesi Genel Veriler _

Izmit merkezdeki belde belediyeleri birlestirilerek "Izmit" adi altinda ilge belediyesi
kurulmustur. Aslinda Kocaeli Blylksehir Belediyesi olusturulduktan sonra 'Izmit' adinin
yasatilmasi icin merkezde bir ilge belediyesinin kurulmasi hep gliindemde olmustur. Dinyanin
dénemli yollarinin kavsak noktalarindan biri durumunda olan Izmit ve civarinda yaklasik olarak
M.O. 3000'den itibaren insanlarin yasamakta oldugu yapilan arastirmalar sonucu ortaya
cikmistir. Giniimize kadar devaml iskan alani olmus bulunan izmit'te ilk olarak Frigler bolgeyi
ellerinde tutmus, ardindan simdiki Basiskele mevkiinde Astakoz adi verilen bir sehir
kurulmustur. Astakoz'un buyiik bir deprem sonucu tahrip olmasiyla bugiinkii izmit'in de
Gzerinde bulundugu yamaclara Nikomedia adinda yeni bir sehir kurulur. M.S. 284 yilinda
Imparator Diokletionus, Nikomedia'yl baskent yapar. Onun zamaninda Nikomedia; Roma,
Antakya, Iskenderiye'den sonra diinyanin 4'ncii biiylik sehri haline gelir. Ortalama ylizyilda bir
deprem felaketine udgrayan sehir, Bizans imparatoru Justinianus zamaninda ciddi bir onarim
gorir. Ancak yine yikilir. pek Yolu'nun Istanbul'dan énceki son duradi olmasi miinasebetiyle
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Izmit, tarihte cok dnemli gelismelere sahne olmustur. I. Dinya Savasi ardindan énemini yitiren
Izmit, 6 Temmuz 1920'de Ingilizler, 28 Nisan 1921 tarihinde Yunanhlar tarafindan isgal edildi
ve 28 Haziran 1921 tarihinde Tirk kuvvetlerince geri alindi. Kent; kara, demir ve deniz yolu
ulagimlari ile Tirkiye'nin en énemli gecis noktalarindan biridir. Izmit'in dogusundan gegen 30°
dogu boylami Tiirkiye saati (UTC+2) igin esas kabul edilir. Izmit ilcesi Kocaeli ilinin merkezinde
yer almakta olup Kocaeli ilinin merkez ilgesidir. Ilceden TEM otoyolu, D 100 karayolu,
demiryolu ve deniz yolu ulasimi bulunmaktadir. Nifusu 332.754 kisi olup ylzolgimi 58,04
kmz2 dir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

iLI - iLCESI : KOCAELI -izMiT

BUCAGI : -

MAHALLESI : OMERAGA

SOKAGI : -

MEVKIii : HURRIYET CAD.

PAFTA NO 113

ADA NO : 870

PARSEL NO : 48

ANA GAYRIMENKUL

NiTELiGI : BETONARME BANKA HiZMET BINASI

B.B. NIiTELIGI : -

KAT/ BB.NO : -

ARSA ALANI : 284,80 m2

ARSA PAYI : -

YEVMIYE NO : 13352

CiLT NO 17

SAHIFE NO : 610

TAPU TARIHI : 28.10.2010

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti [ |Kat irtifaki [_]Cins Tashihli X] Devre Miilk [_]
Arsa |:|

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki |

22.11.2016 tarihinde, saat 10:48 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligli Web Portal
Uzerinden alinan glincel takbis belgesine gére degerleme konusu tasinmaz zerinde herhangi bir
takyidat kaydina rastlanmamistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler
-Yapi Kullanim izin Belgesi ve Yapi Ruhsati
-Takyidat Belgesi
-Mimar ve Sehirciliki Proje
-Tapu Senedi Fotokopisi
-imar ve Sehircilik Paftasi
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3-5 Tasinmazin Son Ug Yil Iginde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son g yil icinde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “"Betonarme Banka Hizmet Binasi” nitelikli ana tasinmaz igin resmi
kurum incelemeleri yapilmistir. Cins tashihli tasinmazin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumunun uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tGlkemiz i¢gin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blylUk bir krize sariklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma surecine girmistir.

2001 krizi sirasinda TC.Hazinesi Devlet i¢ Borglanma Senetleri (DIBS) aracilidi ile %
140'lar mertebesinde borglanirken, alinan 6nlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli diists trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 gorilmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis edilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlar % 11 seviyelerine kadar
ctkmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan énlemler ve iyilesen risk algisi
ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Ancak son geyrekle beraber baslayan olumsuz
risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylikselis trendine girmis, dolar ve € ‘da hizli artis sinyalleri
gbzlenmis ve son geyrekte de bu sinyaller realiteye donmis, mevcut hikimetin faiz disirme
baskisi altindaki TCMB disrenerek son ceyrekte faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada faiz
oranlar % 9 seviyelerini asmis, $/TL paritesi 3.50, €/TL paritesi ise 3.74 mertebelerine kadar
yukselmis olup, halen dar bir bantta seyretmektedir.
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Tilirkiye Biilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste blylime kaydedememistir.
2002-2008 yillar arasinda ise st Uste pozitif blylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif bliylime gerceklesememis,
daha sonraki yillar kicik de olsa tekrar pozitif blyimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2016 yil birinci ceyrek biylme verileri ise piyasa beklentilerinin (sabit fiyatlarla
GSYH %4,8 artmistir) Uzerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsi, Turk ekonomisinin
canlihdini yansitmistir.

Tarkiye Yiltk BOyiime Ovanlar (GSYH, % Dagigim)
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TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi

Tiirkiye insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz icin ingaat sektériiniin ¢ok buyiik bir kismini konut ve buna bagl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii biyime hizi %
14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii verileri
incelendiginde 2014 yil GSYH'In % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her
ne kadar GSYH'In oraninda kiclik de olsa bir dlislis olsa da 2015 yili satilan konut sayisi rekor
kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 itibariyle konut satis rakami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinin ilk g ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisi % 28, ylUz06lgimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yapy Ruhsatian Kinbmi-Ocak-Mart 2016
Yapi ruhsaty, Ocak - Mast 2016

8 onceki yin ik
vt g aywna gire
degisam orers{75)

Gistergeles » 2018 T a;Em 2019 2018 2015
Bina Sayrs 32548 25 424 45 D37 280 A48
Yiaticlamd ) 52 070 237 30 581 401 67 165 117 316 413
Deger (TL) 45 903 338 960 33 136 804 148 52083617 074 38,5 54
DeEve sayis 248 925 184 856 297 850 34,7 R
" Yap izin istatistikleri 2014 ve 2015 yilan verilerd revize edimigtir. Kay nurke: TUIK
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Turkiye'de gerileyen faiz oranlan dnemli 6lglide insaat sektdérindeki talep blyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son donemde gerek global gerekse Tulrkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 yih ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek goriunidrken ikinci yar itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL dlzeyine
yukselmistir. Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gore, 5
Agustos 2016 itibariyla bankacilik sektoriinin kullandirdigi toplam konut kredisi tutarn 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (yluzde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (ylzde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ylizde 0,1) 1-12 ay vadeli
kullanimdan olusmustur.

Tirkiye'de 2016 Ekim ayinda 130 274 konut satildi

Turkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére
%25,1 oraninda artarak 130 274 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 21 094 konut satisi ve
%16,2 ile en yiksek paya sahip olup, satis sayilarina gére Istanbul’'u, 14 449 konut satisI ve
%11,1 pay ile Ankara, 7 889 konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin
dislk oldudu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.

Konut satis sayilari, 2015-2016

Satslar
{Bin adet)
180
140 -
120
50
= = 2025
o ® 2016
<z
20
oS5 oS 10 11 12
Aytar

Ipotekli konut satiglari 2016 Ekim ayinda 48 110 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglar bir énceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda
artis gostererek 48 110 olmustur. Toplam konut satislar iginde ipotekli satiglarin payr %36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8 621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yiliksek oldudu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82 164 konut el degistirdi.

Diger konut satiglari Tirkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina goére %8 oraninda
artarak 82 164 olmustur. Dider konut satiglarinda Istanbul 12 473 konut satisi ve %15,2 pay
ile ilk siraya yerlesirken, Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %59,1
olmustur. Ankara 8 535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’y1 4 760 konut
satigi ile Izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.
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Konut satislarinda 61 677 konut ilk defa satildi

Ekim/2016 itibariyle Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni
ayina gore %22 artarak 61 677 olmustur. Toplam konut satiglar iginde ilk satisin payl %47,3
olup, ilk satiglarda Istanbul 9 996 konut satisi ile en yiiksek paya (%16,2) sahip olurken,
Istanbul’'u 6 318 konut satisi ile Ankara ve 3 219 konut satigi ile Izmir izlemistir.

ikinci el konut satislarinda 68 597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle Turkiye genelinde ikinci el konut satiglar bir dnceki yilin ayni
ayina gére %28,1 artis gbstererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da istanbul 11
098 konut satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, Istanbul’daki toplam konut satislari
icinde ikinci el satiglarin pay! %52,6 olarak gergeklesmistir. Ankara 8 131 konut satigi ile ikinci
sirada yer alirken, Ankara’y1 4 670 konut satisi ile Izmir izlemistir.

Diger taraftan, yabancilara 2016 yili Ekim ayinda 1 566 konut satisi gergeklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satiglari bir énceki yilin ayni ayina gére %30 azalarak 1 566
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2016'da ilk siraylr 467 konut satisi ile
Antalya almistir. Antalya ilini sirasiyla 423 konut satisi ile Istanbul, 115 konut satisi ile Bursa,
87 konut satisi ile Trabzon, 74 konut satisi ile Mugla ve 67 konut satigi ile Yalova izlemistir.
Keza, Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda
Irak vatandaslan Turkiye'den 257 konut satin almistir. Irak’t sirasiyla, 159 konut ile Suudi
Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ingiltere
izledi.

Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirnm strecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde doviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,
e Bdlgede devam eden acik ve gizli savaslar,

Firsatlar:
e Tiulrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap

verecek dlizeyde olmasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,
Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi
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olmaya devam edecek olmasi,
e Glney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bolgeyi cazibe
merkezi olarak gdérmeleri,

KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Tarkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat
yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gore ylizde
0,76 oraninda artarak 221,37 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik I.1). Bir 6nceki yilin ayni
ayina gore yuzde 13,90 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylizde 6,17 oraninda
artmistir (Grafik I.2). Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yih
Eylil ayinda 1706,43 TL/m2 iken 2016 vyili Eylidl ayinda 1905,13 TL/m2 olarak
gerceklesmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik I.2. KFE Yillik Yiizde Degisim

Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Tarkiye genelinde, 48 ildel son iki yilda yapimi gerceklesen konutlarin dederleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Eylll ayinda bir 6nceki aya goére ylzde
0,83 oraninda artarak 210,44 dizeyinde gergeklesmistir (Grafik 1.3). Endeks bir 6énceki yilin
ayni ayina gore ylzde 11,81 oraninda, reel olarak ise ylizde 4,22 oraninda artmistir (Grafik
1.4).

Grafik I.3. YKFE Grafik
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I.4. YKFE Yillik Yiizde Degisim
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug blylik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili Eyliil ayinda
bir énceki aya goére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gérilmistiir. Endeks degerleri bir dénceki yilin ayni ayina gore ise Istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla ylizde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis géstermistir.

Grafik I.5. Uc Biiyiik Il Konut Fiyat Endeksi

Endeks
300 - . [ stan bul-KFE (2010=100)
;gg 7 i AN kara-KFE (2010=100)
T ol — i i =
540 fzmir-KFE (2010=100)
220
200
180
160
110
120
100
i = = = O OO OO OO (O 00 00 00 (00 =i S S S S LMy Ly L0 L) L) L) gDy Dy WD D D
-~~-ir-ir-i-fr-fr-sr-sr-si-fir-{r-{fr-fr-fi-fir-fir-{i r-{ —-{fr-{ir-{ir-ir-ir-{fir-ir-ir-ir-ir-ir-{r-ir{f r—ir—i
- Eta i Un P e 4 U0 P et U0 R e 4 U0 B e 4 U0 R
E-® Ex= Ex= ESZ oS RE
BﬁgEﬂgﬁﬁgEmgﬁggEﬁgﬁﬁggﬁgaﬁggﬂgaﬁggﬁ
— — — — — —

Uc blylk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri dederlendirildiginde, 2016 yili Eylil ayinda bir
dnceki aya gére, Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda
artis goérilmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yiizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gdstermistir.
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Grafik I.6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
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016 yili Eyul ayina iliskin 26 dlizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylizde degisimleri
incelendiginde, KFE'deki en ylksek yillik dedisimin gerceklestigi dizeylerin yizde 22,58 ile
TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylzde 17,97 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale), ylizde
17,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve ylizde 17,12 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla) oldugu,
en dusuk yillik degisimin gergeklestigi dizeylerin ise ylzde -3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari
ve Mus), yuzde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylizde 2,58 ile TRC2
(Diyarbakir ve Sanhurfa) oldugu goértlmustur.

KFE ve BOLGESEL GELISMELER
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HEDONIK KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Tarkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindiriimis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eylil ayinda bir 6énceki aya gére ylizde 0,53
oraninda artarak 191,91 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik II.1). Bir énceki yilin ayni ayina
gbre yuzde 12,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 4,76 oraninda
artmistir (Grafik I1.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi ytzde 1,34 olmustur.

Grafik II.1. KFE ve HKFE
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Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Uc biyik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili
Eylil ayinda bir énceki aya gore Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,37, 0,57 ve
0,91 oranlarinda artis goralmustir. Endeks dederleri bir 6énceki yilin ayni ayina gore ise
Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 15,33, 9,79 ve 17,31 oranlarinda artis
gOstermistir. Kalite kaynakh yillik fiyat degisimleri sirasiyla ylzde 1,11, ylizde -0,91 ve ylizde
-1,47 olmustur.
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HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yih Eylll ayina iliskin 26 diizey5 bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en ylUksek yilik dedisimin gergeklestigi dizeylerin ylizde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), yluzde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Dizce), yuzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylizde 17,31 ile TR31
(Izmir) oldugu, en disik yilhk degdisimin gergeklestigi diizeylerin ise yiizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylizde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), yluzde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanhurfa) ve yizde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)
oldugu gorilmustar.

B <z0veczen [ s w20
B +10- s [Jus-%10 [ ]sveam

3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Izmit Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirlagia yetkililerinden edinilen bilgiye gére, tasinmazin
konumlandigi parsel Kocaeli Biyilksehir Belediyesi'nin “16.01.2014 tarih, 60 onay sayili,
1/5000 Olgekli Nazim Imar ve Sehircilik Planinda “Ticaret” lejantli alan”da kalmaktadir. Parsel
Kocaeli Buyiiksehir Belediyesi’nin “13.03.2014 tarih, 99 onay sayili, 1/1000 Olgekli Izmit
Revizyon Uygulama Iimar ve Sehircilik Planinda T1 Lejantli ticaret alanina isabet etmekte olup,
Bitisik Nizam, Hmax:4 kat Arka Bahge : 5/2m vyapilasma kosullari”’na haiz oldugu bilgisi
edinilmistir.

Mimari Proje

Tasinmazin izmit Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligi arsiv dosyasinda yapilan incelemede;
ana gayrimenkule ait; Yapi Ruhsati Gzerinde belirtilen 03.10.205 onay tarihli ve 26.01.2007
revize tarihli onayli mimari projesi incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Dederlemesi yapilan tasinmazin cins tashih islemi gergeklestirilmis olup, yapilan incelemelerde

dosyasinda; 1+4=5 kat ve 1.138 m2’lik alan igin verilmis 21.10.2005 tarih 94 sayili “Yapi
Ruhsati” ve ayni igerikli 09.03.2007 tarihli 7/18 sayili “Yapi Kullanim 1Izin Belgesi”
incelenmistir.
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Cezai Tutanak

Degerleme konusu taginmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak insa
edildigi gorismis olup, Izmit Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi arsivindeki dosyasinda
degerleme konusu tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu Madde : 32
ve 42. ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanadi, enclimen karari ve cezaya rastlanmamistir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yirirlidge girmesi éncesi insa

edilmistir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri
SO ol
- L - AyaziPas ‘?

Degerlemeye konu tasinmaz; Omeraga Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, No: 114 izmit/Kocaeli
posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; sehrin bilinen noktalarindan olan
Fethiye Caddesi Ile Cumhuriyet Caddesi kesisiminden bati ydnde Cumhuriyet Caddesine girilir.
Bu cadde Uzerinde ~130 m ilerlenir ve sag kolda konumlu konu tasinmaza ulasilir.

Izmit, karayolu ile Basiskele'ye 7, Kartepe'ye 7, Derince'ye 13, Gélcik'e 16, Kérfez'e 20,
Karamdursel'e 35, Dilovasi'na 41, Kandira'yva 41, Gebze'ye 51, Darica'ya 58, Cayirova'ya 59;
Sakarya'ya 37, Yalova'ya 65, Istanbul'a 111, Bursa'ya 132, Ankara'va 342, Izmir'e 453,
Antalya'ya 607 kilometre uzakliktadir.

Izmit, bircok karayolunun kesistigi noktada bulunur. Ayrica deniz trafigi cok fazladir. Ayrica
Kocaeli Blylksehir Belediyesi tarafindan ilgeler arasi deniz ulasim seferleri yapilmaktadir.
Kasim 2011'de sivil havaciliga acillan Cengiz Topel Havalimanindan Ankara Esenboda
Uluslararasi Havalimani aktarmal olarak Tarkiye'nin birgok noktasina hava ulasimi
saglanmaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde; izmit Belediyesi, Belsa Plaza, Yeni Cuma Parki ve Camii, Fevziye
Parki ve Camii, Merkez Bankas! ve Halk Egitim Merkezi bulunmaktadir. Bélgede yapilasma 4-7
katli binalardan olusmaktadir. Konu tasinmaz ilge merkezinde ©6nemli noktalara yurlyls
mesafesindedir.
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3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul o _ )
Dederlemeye konu olan tasinmaz; Kocaeli Ili, Izmit Ilcesi, Omerada Mahallesi, Hlrriyet Cad.

Mevkii, Cumhuriyet Caddesi lzerinde konumlu “Betonarme Banka Hizmet Binasi” nitelikli 114
kapi numarali bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat olmak lzere 5 kath binadir.

Dederleme konusu tasinmaz betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Tasinmazin yaklasik
toplam brit kullanim alani 1.318 m?2'dir. Halihazirda banka binasi olarak kullaniimaktadir.
Binanin dis cephesi siva Uzeri boya ve granit kaplamadir. Binanin isinma sistemi klimaldir.
Binada 1 adet asansor bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemede;

Bodrum kat; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~284 m2 brit kullanim alanh
olup, siginak, kazan dairesi, arsiv, kiralik kasa, ana kasa, 2 adet kat merdiveni ve kat holl, ve
1 adet asansor hacimlerinden olusmaktadir. Bodrum katta projesine aykiri biylime
bulunmamakta olup, ic mekan duvarlari ve oda kullanim amaclan dedistirilmistir. Bodrum kat
hacminde zeminlerin bir kismi granit, bir kismi karo mozaik kaplama olup, duvarlar saten algi
Uzeri boya, tavani ise siva lzeri tavan boyasi ile kaphdir. Zemin kata ¢ikis merdiveni granit
kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.

Zemin katta; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~284m2 brit kullanim alanh
olup, 2 adet bina girisi, servis, misteri holli, arka ofis, arsiv, koridor, cay ocagi ve wc hacimleri
yer almaktadir. Bina girisi kuzey ve bati cepheden saglanmaktadir. Zemin katta projesine
aykiri  bliyime bulunmamakta olup, i¢ mekan duvarlari ve oda kullanim amaclan
degistirilmistir. Zemin katta zeminler servis ve ofis hacminde laminant parke, diger hacimlerde
granit kaplamadir. Duvarlar saten algl Uzeri boya kapli sekildedir. Kat merdivenleri granit
kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.

1.normal kat; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~250m2+(34m2Teras) briit
kullanim alanli olup, servis, musteri holl, arka ofis, arsiv, koridor, sistem odasi ve wc hacimleri
yer almaktadir. 1. Normal katta projesine aykiri blylime bulunmamakta olup, ic mekan
duvarlan ve oda kullanim amaclan degistirilmistir. Zeminler servis ve ofis hacminde laminant
parke, diger hacimlerde granit kaplama olup, duvarlar saten algi Uzeri boya kapli sekildedir.
Islak hacimlerde zeminler seramik kaplama, duvarlar tavana kadar fayans kaplamadir. Kat
merdivenleri granit kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.

2.normal kat; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~250m2 brit kullanim alanl
olup, servis, musteri holi, koridor, sistem odasi, toplanti odasi ve wc hacimleri yer almaktadir.
2. Normal katta projesine aykiri biuyime bulunmamakta olup, i¢ mekan duvarlari ve oda
kullanim amaglari degdistirilmistir. Zeminler servis ve ofis hacminde laminant parke, diger
hacimlerde granit kaplama olup, duvarlar saten algl Uzeri boya kapli sekildedir. Islak
hacimlerde zeminler seramik kaplama, duvarlar tavana kadar fayans kaplamadir. Kat
merdivenleri granit kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.

3.normal kat; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~250m=2 brit kullanim alanli
olup, seans salonu, musteri holl, koridor, arka ofis, gay ocadi ve wc hacimleri yer almaktadir.
3. Normal katta projesine aykiri biylime bulunmamakta olup, i¢ mekan duvarlan ve oda
kullanim amaglarn dedistirilmistir. Zeminler servis ve ofis hacminde laminant parke, diger
hacimlerde granit kaplama, duvarlar saten algl (Gzeri boya kapl sekildedir. Islak hacimlerde
zeminler seramik kaplama, duvarlar tavana kadar fayans kaplamadir. Kat merdivenleri granit
kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.

=24 -



GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

EMSAL 1: ESKIDJI GAYRIMENKUL(MUARREM BEY): 0533 237 16 95

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Cumhuriyet Caddesi lzerinde yer alan, B+6
Normal kat seklinde, toplamda 1.540 m?2 alanh 60.000,-TL kira getirisi bulunan bina
14.000.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %10 pazarlik ile
alinabilecegi dusunilmektedir.

BIRIM SATIS DEGERI 1540 m2 |9.090,-TL/ m2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |1540 m2 |8.181,-TL/ m2
BIRIM KIRA DEGERI 1540 m2 |38.96 TL/m?/ay
BRUT KIRA CARPANI 17,50 YIL

EMSAL 2: UZUNER EMLAK: 0542 581 60 22

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Cumhuriyet Caddesi (zerinde 301 ada 46 parsel
Uzerinde yer alan, B+6 Normal kat seklinde, toplamda 1449 m=2 alanh 40.000,-TL kira getirisi
bulunan bina 12.000.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli tGzerinden %10
pazarlik ile alinabilecedi duslintlmektedir. Konu tasinmaz kése basi olmasi ve yeni bina olmasi
sebebiyle pozitif yénde %20 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 1449 m2 |8.251,-TL/ m2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI |1449 m2 |7.453,-TL/ m2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI |1449 m2 |8.944,-TL/m?2

BiRiM KIRA DEGERI 1449 m2 |27.60 TL/m?2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 1449 m2 | 33,12 TL/m?/ay
BRUT KIRA CARPANI 22,50 YIL

EMSAL 3 BUSEM EMLAK: 0 552 333 77 72
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ara sokak lzerinde yer alan, B+5 kat, toplamda
500 m2 alanh 17.000,-TL kira getirisi olabilecek sifir bina 2.850.000,-TL bedel ile satiliktir.
Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden %10 pazarlk ile alinabilecedi diistintlmektedir. Konu
tasinmaz kose basl olmasi, ana cadde Uzeri olmasi, ve arag ve yaya trafiginin yogun oldugu
bélgede yer almasi g6z éniinde bulundurularak pozitif ydonde %50 oraninda serefiye dlizeltmesi
yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 500 m2 |5.700,-TL/ m2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 500 m2 |5.130,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiIM SATIS DEGERI 500 m2 |7.695,-TL/m?2

BiRiM KiRA DEGERI 500 m2 |34.00 TL/m2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 500 m2 |30.60 TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 500 m2 |45.90 TL/m2/ay
BRUT KIRA CARPANI 14,50 YIL
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EMSAL 4: SAHIBI: 0541 529 11 41

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ara sokak lzerinde yer alan, B+5 kat, toplamda
450 m2 alanh 40 yasinda bina 2.500.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Gzerinden %10 pazarhk ile alinabilecedi dislinlilmektedir. Konu tasinmaz kose basi olmasi,
yeni olmasi ve ana cadde lizerinde arag ve yaya trafiginin yogun oldugu bolgede yer almasi goz
onlinde bulundurularak pozitif ydnde %60 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 450 m2 |5.555,-TL/ m?
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 450 m2 |5.000,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 450 m2 |8.000,-TL/m?2

EMSAL 5: IKONX GAYRIMENKUL: 0532 272 82 15

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Cumhuriyet parki yaninda cadde
cepheli bodrum + 5 kat seklinde insa edilmis, 25 yasinda, toplam 470 m2 kullanim alanh, ayhk
20.000,-TL kira getirisi olan bina 4.000.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis
bedeli Gzerinden %10 pazarlikli oldugu bilgisine ulasilmis olup, emsalin eski bina olmasi g6z
onlinde bulundurularak pozitif yonde % 20 oraninda serefiye diizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 470 m2 |8.510,-TL/ m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 470 m2 |7.659,-TL/ m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |[470 m2 |9.191,-TL/m?2

BiRIM KIRA DEGERI 470 m2 | 42.55 TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 470 m2 | 51,06 TL/m?2/ay
BRUT KiRA CARPANI 15 YIL

EMSAL 6: ATLAS EMLAK: 0 532 417 89 77

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda ara sokak lizerinde yer alan B+5 katlh olarak insa
edilmis toplamda 600m2 kullanim alanh, 30 yasinda, bina 16.000,-TL/ay kira getirisi olup
2.900.000,-TL bedel ile pazarhkh satihiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %10
pazarlik ile satin alinabilecedi distinilmekte olup, emsalin ara sokakta yer almakta olmasi, eski
yap! olmasi gdz énidnde bulundurularak pozitif yonde % 60 oraninda serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 600 m?2 4.833,-TL/ m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |600 m2 4.350,-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |600 m2 6.960,-TL/ m2
BiRiM KiRA DEGERI 600 m?2 26,66 TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI |600 m2 42,66 TL/m2/ay
BRUT KIRA CARPANI 13,60 YIL
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EMSAL 7: REC GAYRIMENKUL: 0 532 714 08 63

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ara sokak Uzerinde yer alan B+4,5 kath olarak
insa edilmis toplamda 370m2 kullanim alanli, ~30 yasinda, bina 10.000,-TL/ay kira getirisi
olup 1.500.000,-TL bedel ile pazarlikh satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lzerinden %10
pazarlik ile satin alinabilecedi diistinilmekte olup, emsalin ara sokakta yer almakta olmasi, eski
yap! olmasi gdz 6nidnde bulundurularak pozitif yonde % 70 oraninda serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 370 m2 4.054,-TL/ m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |370 m2 3.648,-TL/ mz2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |370 m2 6.202,-TL/ m2
BiRiM KiRA DEGERI 370 mz2 27,03 TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI |370 m2 45,94 TL/m?2/ay
BRUT KIRA CARPANI 11,25 YIL

EMSAL 8: YAPRAK GAYRIMENKUL: 0532 256 94 60
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi tzerinde, yuriyls yolu lzeri
konumlu 1. Katta 100 m2 kullanim alanli magaza 950.000,-TL bedel ile pazarlikh satiliktir.
Emsal tasinmazin satis bedeli Gizerinden %10 pazarlik ile satin alinabilecedi dislinilmektedir.

BIRIM SATIS DEGERI 100m2 |9.500,-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 100m2 |8.550,-TL m?2

EMSAL 9: KAPTANLAR EMLAK: 0530 470 88 98
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi Gizerinde, ylruyis yolu Gzeri
konumlu B + Zemin + Asma katta toplam 130 m2 kullanim alanh dikkan 4.000.000,-TL bedel
ile pazarlikh satihiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli (zerinden %20 pazarlk ile satin
alinabilecedi dusunilmektedir.

BIRIM SATIS DEGERI 130m2 |30.769,-TL/ m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 130m2 |24.615,-TL m?

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde lizerinde ve yakin konumda yer
alan benzer yas ve fiziki 6zelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus mustakil bina, dikkan ve ofis
emsalleri elde edilmis, emsal mulklerin satisa arz bedelleri, pazarlik paylari, olumlu/olumsuz
Ozellikleri g6z 6nlinde bulundurularak serefiye diizeltmeleri yapilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Ulasim imkaninin kolay olmasi
e Cadde cepheli olmasi
e Tasinmazin cins tashihinin yapilmis olmasi
e Yeni bina olmasi
Olumsuz etken:

e Tasinmaza ait otoparkin bulunmamasi ve bdlgede otopark sorununun olmasi
-27 -




5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirnimis bir mulkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
degerle sonucglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmahdir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut Imar ve Sehircilik plani kosullari ve
cevresindeki yapilagsmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Bina”
oldugu dastnilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda doért farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmal yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer mulklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari

ve isletme giderleri isletme doénemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek buglinkt dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir.
Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiiri bedeli uygulanarak
gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugunkl degerine
getirilerek gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecedi
dislinulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulliin bugiinkt degerine ulasilir.
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5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glnimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulin 6énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglnki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dedgeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dedgerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
degeri belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu vyaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Ulzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkln, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmaldir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi so6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelisgtirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme
Yéntemi birlikte kullaniimistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis mustakil bina, dikkan ve ofis emsalleri
elde edilmistir. Satisa arz edilen bina emsalleri igin karsilastirma yapiimis ve olumlu/olumsuz
Ozellikleri g6z 6nunde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmistir.

Tasinmazin birim satis dederi 9.000,-TL/m2; aylik birim kira degeri de 55.00,-TL/m2 olarak
belirlenmistir.
KDV Harig Satis Dederi: 1.318 m2 x 9.000,-TL/m2=11.862.000,-TL
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5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z oniinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde lizerinde ve bdlgede yer alan binalarin kira bedelleri
incelenmis; Bolgede bulunan binalarin ve diikkanlarin kiralarinin yaya ve arag trafigine, tabela
gorunarlagu ve vitrin cephesine gore dedisiklik gosterdigi gézlenmistir. Bodrum, zemin, ve 3
normal kat olmak lzere toplam 1.318 m2’ lik alaninin aylik birim kira bedelinin 55,00-TL/m?2
ve aylk toplam kira bedelinin de 72.490,-TL olacagi kanaatine varilmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu elde edilen emsal veriler ve ofis verileri dikkate alinarak
brit kira carpani 14 yil olarak belirlenmis ve satis dederlerine ulasiimistir.
KDV Haric Satis Dederi: 1.318 m?2 x 55.00,-TL/ m2 x 12 ay x 14 yil1=12.178.320,-TL
~12,178.000,-TL

5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi |

Konu tasinmazin bulundudu cadde (zerinde ve boélgede yer alan binalarin kira bedelleri
incelenmis; boélgede bulunan binalarin ve dikkanlarin kiralarinin yaya ve arag trafigine, tabela
gorunarlagu ve vitrin cephesine gére dedisiklik gosterdigi gozlenmistir. Bodrum, zemin, ve 3
normal kat olmak lzere toplam 1.318 m?2’ lik alaninin aylik birim kira bedelinin 55,00-TL/m?2
ve aylik toplam kira bedelinin de ~72.490,-TL olacagi kanaatine variimistir.

KDV Harig toplam aylik kira degeri;

72.490,-TL (YETMISIKIBINDORTYUZDOKSANTURKLIRASI)
KDV Dahil toplam aylik kira degeri;

85.538,-TL (SEKSENBESBINBESYUZOTUZSEKIZTURKLIRASI)

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yapilasma ve doluluk oraninin yiksek
olmasi sebebiyle satilik ve kisa slre 6nce satisi yapiimis bos arsa emsali elde edilememis ve
Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi |

Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin halihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yontemi kullaniimamistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi |

Gayrimenkul tzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme ydéntemi uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, miuisterek veya bdlinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.
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BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Metotlar ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi igin Emsal Karsilastirma
yéntemi ile Gelir indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundudu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu
ulasilan dederlerin ortalamasi ile tasinmazin giinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiligi pesin satis dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS 11.862.000,-TL
DEGERI(KDV HARI()

GELIiR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI(KDV 12.178.000,-TL
HARIC)

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERiI(KDV HARIC) 12.020.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Izmit Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi gérevli yetkililerden edinilen bilgiye gére,
taginmazin konumlandigi parsel Kocaeli Buylksehir Belediyesi'nin 16.01.2014 tarih, 60 sayili
1/5000 Olgekli Nazim Imar ve Sehircilik Planinda “Ticaret” lejanth alaninda kalmaktadir. Parsel
Kocaeli Buyuksehir Belediyesi'nin 13.03.2014 tarih, 99 sayili 1/1000 Olgekli Izmit Revizyon
Uygulama Imar ve Sehircilik Planinda T1 Lejanth ticaret alanina isabet etmekte olup Bitisik
Nizam, Hmax:4 kat Arka Bahge : 5/2 m yapilasma kosullarina haiz oldugu bilgisi edinilmistir.

870 ada 48 parsel Ulzerinde bulunan Betonarme Banka Hizmet Binasi nitelikli binanin
Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesinin alinmis olmasi ve mevcut kullaniminin mimari
proje, ruhsat, iskan ile uyumlu olmasi nedeniyle parsel lGzerindeki binanin tamami igin toplam
deder takdir edilmistir.

Sonug olarak yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin "Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Oldugu"
goéralmustar.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari
Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkullin paftasi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlan ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (b) ve (r) bentlerinde belirtilen hikimler
gercevesinde "Bina" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféoyliinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine varilmistir.
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz icin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis bir dederleme
bulunmamaktadir.

raporu

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi Anonim Sirketi‘ne ait olan Kocaeli ili, izmit Ilcesi,
Omeraga Mahallesi, Hirriyet Cad. Mevkii 870 ada, 48 parselde “Betonarme Banka Hizmet
Binas!” vasfiyla kayitli tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimar ve
Sehirciliki 6zellikleri, alani, glinimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis
bedelleri g6z 6ntinde bulundurularak;

KDV Haric Satis Deg"gri_nil_r, . o . .
12.020.000,-TL (ONIKIMILYONYIRMIBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyvasa De(‘igrinin_; . o L ]
14.183.600,-TL (ONDORTMILYONYUZSEKSENUCBINALTIYUZTURKLIRASI)

KDV Haric Kira De_é’:e_rin_in_; . . . .
72.490,-TL (YETMISIKIBINDORTYUZDOKSANTURKLIRASI)

KDV Dahil Kira Deg"erinin;_ . o .
85.538,-TL (SEKSENBESBINBESYUZOTUZSEKIZTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,4721-TL, 1 EURO: 3,6894-TL - Satis; 1 USD: 3,4784-TL, 1 EURO: 3,6960-TL

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri; 1138 m2 x 920 TL/m?2(Yap! Sinifi IV/B) = 1.046.960,-TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

YONETICiSi

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Bagkani
Ve Genel Mudur
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi
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8-2 Fotograflar

Bina Dis Gérinum
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TKGM Portat 22.31.2016 10:46:35 _ 12018.43167 |20181122-012.F00813  [1750 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Meviil HORRIYET CAD
Zemin No 39785432 Cilt / Sayfa No 7/610
!!__!2 KOCAEL! s IZmIT Ada / Parsel 870 /48
Kurum Adi izmit Yizdicom 28480000
OMERAGA Mahatesi
Mahalle / Kby Adi Ana Taginmaz Nitelik WEMHM
MOLKIYET BILGILERI
Maiik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLUIGI ANONIM SIRKET] 1000 / 1000 ;m 23‘1% Ayni Sermaye Komukmas: -

Rapor Tanhs ! Saati - 22.91.2016 / 10:48

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

QSPI_

Sermaye Piyasast

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurolunun SerkVIHEL No:34 savih “Sermave Plyasasinda Fazllyetie

Bulunaniar lgin Lisanslama ve Skoil Tutmaya lliskin Esaslar Hakknda Teblig'i wyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU < 7 Sefkg éRABACAK

LISANSLAMA VE SICiL MUDURD GENEL MUDUR (V)
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08 2006

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyvasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblif™i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanh@ Lisansim almaya hak Kazanmastir
,

A At

Nkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSP“K TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGT LISANSI

Burhanettin TANDOGAN

Gavrimenkul Degerlome LUizm
ARIKAN
FKRETER
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7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayi :BO2} SPK.0.15- 203 10/ 42010
Konu : e E: 3 6
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1g Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Selcukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

1lgi‘de kayith yazimzda, Sirketinizin, Kurulumuzun Seri- VIl No 35 savih “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmet Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Ahnmalanna liskin Esaslar Hakkindas Tebhiy” (Teblig)
gergevesinde, gaynmenikul degerleme  hizmeti vermek Gzere listeye alinms talebinde
bulunulmusgtur

Kurulumuz Karar Orgam’nin 19.08 2010 tarihfi toplantisinda, anlan ralebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmistir Bu gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Tehlifi hukumlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, Sermaye piyasas: mevzuat
yyannca  yapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann Ol 052006 tarihinde
yorariige girmis bulunan Ser VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararast Degerteme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Utusiararass Degierleme
Standartlarng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zorunhu oldugy,

B) Sermaye  pryasas: mevzuati  kapsaminda yapilacak gayrimenkul deferieme
fualiyetlerinizin  mevzusla uyguniagunun Kurulumuzea izlenecedii  ve mevzusta  aykn
uygulsmalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden  gikariimamz yoluna
gidilebilecess:,

C)Kurulumuz weh  sayfasun gayrunenkul degerleme grketlen bolamiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kosminda yer alan surekl bilgitendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasin gl&%

boluminde ver verilmesi ve guncel tutulmas: werek g, 'l%

hususlannda bilgt edinilmesini ve gerefini g

~ } X
4 S
Ceyda IS NDER
A Daire Bagkani
e \
1
“MEREE  Eobapeier Y S ATY P 156 TR0 AN TR e A WO Ak np o o —
LSTANNN TEMSITCILERT  Hortwn Wk Aoy Cnd N3 ’h-'_cv.yrmu Tt (212) TM 5500 ek (312) e S 0 eat Gk 0w (¥ 13
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8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlsg 111)

Savi : BO2.1.BDK.O.IZ3.00.0-140-55-aauyy R

Konu: Degoerleme Yetkis:

13 Nisan 20M1

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) O7 04 2011 tarih ve 4150 sayils
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hhizmeti Veorecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetier: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine  istinaden bankalara
ceayvrimenkul, gavrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti vermoe vetkist verithmesi nyvgon gdralmostir.

Kurulen yvetkilendirilen deerleme kuraluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve csaslarn gdre yvirtitmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yaokomialakleri yerine
wetirmek zorundadir.  Bu  yukamlidldkler arasinda Snetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikibmler ver almakea olup, bu yvikamialaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yverine getirilmesi,  mevzuata ayvkinhga sebhebiyet
verilmemesi bakimimmdan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihhk Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimza génderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili dénem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: perckmekiedir

Difter tarafian. Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyannea
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmmin sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlathiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbhign Lisans:
bulunmavan kigilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamimainda ver alan nitelikler myunalan goerektigi, bu durumua
tevsik cdecek belpelerin dakfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulufunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 ner maddelerinde dngdralen hakdmilerin bahise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavasivia ba Kisilerin amlan maddeler karsisandaki durumibarinun da yvine
ilgili sirketler taratindan @kip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie oraya gikabilecck
mezkur maddelere ayvkinn durumiar  ile karsilasilmas: halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasomin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yéneunclik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli  olmamakla birhikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporn hazsclamnmian kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitclikleort tasivip tasimadigomn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelerin
temini ve saklanmasa ile bu Kisilerin Yoncuncligin bagaomsizhga iliskin 5 ve 6 no maddelerinde
Sngoritlen hitktimlere uyumunun  gdzetulmesi Sirketiniz sormumlulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore avkin duramiar ile karsilasilmas: halinde

Astlrk SSoldvar Noo 19T Kavakhde PEBRO ANBEARA
el (312) AS5S 02 30 1'aks” (317 424 17 a7
Intormer adrcsa s www o bddb oru. e

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimm (@) bendinin

uygulanmasi yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.
/ <z -
m‘
/-4_

Orgiir DALGIC
Daive Baskam

Bilgi edinilmesint ve gereginl rica ederim.

Fk: Bildirhim Formu (2 sayfa)
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8-9 A ARTIBIR GAYRiMENKU_L DEéERLEMI_E A.S.
Yonetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tarl

Tiirkiye Cumhuriyeti Vs

P
TC. -y A .
KONYAS iMzaA SIRKULERI rﬁ‘ Q Q o
—
UNVANI ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirel i Mrk. 8: B, Kat:7-8 708-808
* Selcukiu / Konya
KONYA 8. NOTERI YETKIL T BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

AL CAN ;EPL(IININ KULLANIM ! Minferiden

TEMSIL $EKLI / SUREST  : 3 yil (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICILADI - NO : Konya - 46557
VERGI DAIRES| - NO : MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yaznli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
Ni MAH. DR 20,12,2014 tarihinde yapilan Olaganiistd Genel Kuru! Toplant tutanall ve 31,12,2012 tarih ve 29356
m BAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistinimis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

2 I karara gére Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miesseseler, bilumum bankalar, finans

" UL,"(’ A%ll.%K kurumlar, yerli ve yabanci sirketler, firmalar, hakiki ve hiikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEDEEKAT NAK-1/L ilzam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
SELCUKLU / KONYA #irketin hak ve alacaklanm talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
gﬂi%%g%ﬁ;%zzg“ gayrimenkul alimi, satim ve feragimi kabul ve sirketin alacaklarindan dolayr sirket lehine ipotekier tesis ve

takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekler fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller Gzerinde
bagkalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlaninda her tiirlG hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiigadina sirket adina gek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler Igin sézlesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, Ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sozlesmesinde yazill bulunan maksat ve mevzularin gergeklesmesi Icin yapilmiast lazm gelen her tiisld is ve
Istemleri yapmaya ifa ve ikmale, yukanida bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlegmede aksine hiikim bulunmayan tdm igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskarni BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda manferiden varedecegi
imzalar ile girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiginden, temsil ve ilzama esas oimak Uzere girket
invani altinda kullanacagim asafiida drneklerl bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN

By Onaylama islem (N.X.90.md.) altindaki imzarun 0010670214 vergi numarah A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK adina YETKILISI ofarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
Midirligii'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 serl ve 255099 numaral fotofrafli Nifus
Cizdanina g&re Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/kdyii, 11 ciit, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba ad: Tahsin . @ana adi Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarals
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alndigini, onaylarim. Al Ocak
ikibinonbes, Sal giini 06/01/2015

DAVANAR. Komyo Ticarer Sicl Memurlodunce 06,01,2015 arifincde tesail alunan v Konpo 9.Notevlifince onoyt 2012/17 molu karann fesciiine
Nighin belgenin forokopis! igleme ekl oiup oo daremicz dosyunnda sakidy

Dnmgg ygrgha ve Dederli Kagt badell makbuz kargdiji tahsil eatmistic,
8z .

KDV, Hare,
TASS AT E vag "
NBS NO: 201501060420000 - 7860930363
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