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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK
sOzLESMESI

01.11.2017 tarih s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

01.11.2017 - 35

RAPORUN KONUSU

Milkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan; Kocaeli ili,
Cayirova ilgesi, Sekerpinar 2 mahallesi, 420 ada, 39 numaral parselde kayith A
Blok Veri Merkezi, B Blok Operasyon Merkezi olarak insaa edilmis “Arsa” vasifl
ana tasinmazin glincel pazar dederinin tespiti.

DEGERLEME TARIHI

21.12.2017

RAPOR TARIiH VE NO

25.12.2017 / 2017-HALKGYO-35

REViIZE RAPOR
TARIHI VE NO

09.04.2018 - 25.12.2017/2017-HALKGYO-35R

REVIZE ACIKLAMASI

T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasas! Kurulu Kurumsal Yatirnrmcilar Dairesi
Baskanligi'nin 05.04.2018 tarih, E.3850 sayili yazisi geredince
“Degerleme raporunun “GYO Tebligi'nin 22/1-r bendi geregince,
‘gayrimenkul insaatinin devam ettigi’ hususu dikkate alinarak GYO
portféyiine alinma niteliginin “proje” olarak dederlendirilmesi” yaninda
raporumuzda yer alan “Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir
hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir” ifadesinin rapordan
cikartilarak degerleme raporunun revizesi istenmistir. Bu baglamda
raporun 6.4 no.lu béliimiinde anilan degisiklik yapilnis, bahse
konu hukuki ibare cikartilmis ve baskaca herhangi bir degisiklik
yapilmaksizin rapor yenilenmistir.

SAHiBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESi

Tam

TAPU INCELEMESI

24.10.2017 tarihinde, saat 14:48 itibariyle Tapu Kadastro Genel Midurligld Web
Portal Gzerinden alinan glincel takbis belgesine gore dederleme konusu
tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

iMAR DURUMU

Cayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi'nde yapilan incelemelerde ve
24.10.2017 tarih, 9595 sayili yaziya gore;"tasinmaz 420 ada, 26 parsel iken;
tasinmazin bulundugu parselin de ait oldugu alanda Sekerpinar Mahallesi 4/B
Etap Imar Uygulamasi islemi yapildigi ve parselin 420 ada, 39 parsel olarak
16.11.2016 tarih, 9224 yevmiye no ile tescil edildgi, , 15.05.2014 tarih ve 259
sayil Kocaeli Blylksehir Belediyesi Meclis karari ile onanan, 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plani kapsaminda; Emsal : 1,20, hmax: 5 Kat yapilasma
kosullarina ve yol cephesinden 5m, diger cephelerden 10 m. gekme
mesafelerine sahip olup, ‘Ticaret Alani’ lejantinda kalmaktadir.”

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu badimsiz bélim icin herhangi bir kisitlilk hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC; ] o ]

A BLOK %100 + B BLOK %90 INSAAT SEVIYESI HALINDE TOPLAM
SATIS DEGERI: 174.065.000,-TL
(YUOZYETMISDORTMILYONALTMISBESBINTURKLIRAST)

HER IKi BLOK %100_.TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM SATIS
DEGERIi: 181.735.000,-TL
(YUZSEKSENBIRMILYONYEDIYUZOTUZBESBINTURKLIRAST)

A BLOK VERI MERKEZI KiRA DEGERI : 570.000,-TL
(BESYUZYETMISBINTURKLIRASI)

B BLOK OPERASYON MERKEZI %100 TAMAMLANMASI
DURUMUNDA KiRA DEGERI : 400.000,-TL
(DORTYUZBINTURKLIRASI)

TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI: 970.000,-TL/AY
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(DOKUZYUZYETMISBINTURKLRASI/AY)
TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI : 11.640.000,-TL/YIL
(ONBIRMILYONALTIYUZKIRKBINTURKLIRASI/YIL)

RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL

EDEN DEGERLEME H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

UZMANI
oomaNr Y PEGERLEME | ()7 mani Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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6-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin 34
Gerekceleri

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca 34

Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goéris

6-4 Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya 35
Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar
Portfodyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

6-5 Dederleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis 35
Dederleme Calismalari Hakkinda Bilgi

7 - SONUC 35-36
8 - EKLER 37
8-1 Uydu Fotografi 37
8-2 Fotograflar 37-...-42
8-3 Belgeler 43-...-64
8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi 64
8-4 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi 65
8-6 Sorumlu Dederleme Uzmaninin Lisansi 65
8-7 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi 66
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8-9 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. Yonetim Kurulu Baskani imza 68
Sirklleri

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

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

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

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecedge donuk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.
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4, Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, mdisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhd A.S.” nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 25.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-35 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri |

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

21.12.2017 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmaz mahallinde vyapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yéntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans N0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan gayrimenkul
mahallinde 21.12.2017 tarihinde vyapilan c¢alismalara istinaden 25.12.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhdi A.S.” nin arasinda taraflarin hak ve
ylUkdmlaltklerini belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

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

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
) Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukari Dudullu
Umraniye/ISTANBUL

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada, 39
parselde “Arsa” vasfiyla kayitl, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi’'ne
ait olan tasinmazin gliinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin
satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile
hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
mdisteri 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, Cayirova ilgcesi, Sekerpinar2 mahallesinde
konumlu gayrimenkulin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastiriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendiriimis ve degere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satigi igin agik piyasada makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam miulkiyet hakkidir.
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2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gergeklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan stirekli giincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurliga, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

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, Tiirkiye'nin en bliylik sanayi ve ticaret sehirlerinden biri olup, istanbul ve Bursa
ilinden sonra Marmara Bolgesi'nin Gglncli en biytk ilidir. Kocaeli'nin dodusunda ve
giineydogusunda Sakarya, giineyinde Bursa, batisinda Yalova, izmit Kérfezi, Marmara Denizi
ile Istanbul, kuzeyinde ise Karadeniz bulunmaktadir.

Kocaeli, 3.626 km2 yilzdlgiminden, 1.830.772 Kkisilik nifustan (Adrese Dayali Nifus
Kayitlari, 2016), 12 ilgeden ve 474 mahalleden olusmakta olup, km?2'ye 539 kisi dismektedir.

Cografik ve Topografik Yapisi

Kocaeli ili, Marmara Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli Bolimi'nde, 29° 22'—30° 21' dogu
boylami, 40° 31'—41° 13' kuzey enlemi arasinda yer almaktadir. II merkezi Izmit'in
dogusundan gegen 30° dodgu boylami Tirkiye saati igin esas kabul edilmektedir. Kocaeli, Asya
ile Avrupa'y! birlestiren énemli bir yol kavsaginda konumludur. Dodgal bir liman olan Izmit
Korfezi islek bir deniz yolu niteligindedir. ilin kuzeybati yiiziindeki Istanbul il siniri, Darica ile
Istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin dousundan gegcmektedir. Glineybatida Istanbul-Kocaeli
sinin Izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova siniriyla son bulmaktadir. Bursa sinirini ise
Samanl Daglar’'nin tepelerinden gegen hat olusturmaktadir.

! Kocaeli ili hakkindaki genel bilgiler ¢esitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Kocaeli topraklarindan kaynaklanan sularin bir bélimi Karadeniz'e, bir bélimia de
Marmara Denizi'ne ulasmaktadir. Kocaeli Yarimadasinda uzanan daglarin sirti Izmit Kérfezi ve
Marmara'ya daha yakin oldugundan Karadeniz'e dokilen akarsular daha uzundur. Gebze'nin
Tepecik mahallesi yakinlarindan dogan 71 km uzunlugundaki Riva (Cayadzi) Deresi Istanbul
Bodgazi girisinin dodjusunda Karadeniz'e dokilmektedir. Agva Deresi de denen Goksu Deresi
Karayakuplu mahallesi yakinlarindan cikmakta ve Adgva'da Karadeniz'e ulasmaktadir. Yine
Karadeniz'e dokilen Yulafli Deresi'nin uzunlugu 43 km'dir. Uzerinde Istanbul kentine su
saglayan Darlik Baraji bulunan Darlik Deresi de il topraklarindan dogmaktadir. Denizli
mabhallesinden dogup Karadeniz'e dékiilen Kocadere'nin uzunlugu 50 km'dir. Il topraklarindan
dogup, il sinirlan icinde Karadeniz'e dokilen baslica akarsu Kandira ilcesindeki Sansu'dur.
Sakarya Nehri'ne Karadeniz'e dokilmeden 6nce katilan son akarsu olan Kaynarca Deresi de
Kandira ilcesinden dogmaktadir. Samanli Daglar'ndan dodan Kirazdere izmit kentinde kérfeze
dokllmektedir. Gebze ilgesindeki Dilovasi Deresi'nin uzunlugu ise 12 km olp, Pelitli kéylinin
giineyinden ve Tavsanli mahallesinin kuzeyinden gecerek Izmit Kérfezi'ne dokilmektedir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Korfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda 1hman, daglk kesimlerde daha sert bir iklim hikim
stirmektedir. Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gegis olusturdugu
sdylenebilmektedir. Il merkezinde yazlar sicak ve az yadisl, kislar yagish, zaman zaman karl
ve soguk gecmektedir. Yazin korfez kiyillarinda bazen yliksek sicaklar yasanirken Karadeniz
kiyilari daha serindir. II merkezinde élgiilen en yiiksek hava sicakhdi 41, 6° C (11 Agustos
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 asmaktadir. Bu miktari glineye
dogru gidildikce azalmakta, izmit'te 800 mm’ nin de altina diismektedir (784, 6 mm). Samanli
Dadlan’nin Kérfez'e bakan yamaglarinda iklim Karadeniz kiyilarina benzemektedir. Yagis miktari
da bu kesimde farkhlik gostermektedir. Riuzgarlar kisin kuzey ve kuzeydogudan, yazlar ise
kuzeydogudan esmektedir.

Kocaeli'nde bitki ortisli, genelde Marmara Boélgesinin 6zelligini tasimakla birlikte,
kiyisiyla daglik alanlar arasinda 6nemli farkliliklar gortlmektedir. Ayrica kuzeyden gineye
dogru gidildikce Karadeniz kiyisina 6zgi bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitkileri almaktadir.
Samanl Daglan ile Karadeniz kiyisi ardindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla kapli olup, bu
ormanlar daha cok kayindan olusmaktadir. Izmit Kérfezi'nin kuzey ve dogu-sunda Akdeniz
iklimine 6zgl makilere rastlanmaktadir.

Demografik Yapisi iige Niifus ilce Niifus
Basside | o10] |Gicik | 156901
Kocaeli ili 12 ilge ve 474 mahalleden olusmakta Cayrrova 122.460 izmit 354.464
olup, ylzoélgimui 3.626 km2‘dir. Kocaeli ilinde km?2'ye -
539 kisi dismekte ve nifus yogunlugunun en ylksek [ 138.050 Karamiirse  55.895
oldudu ilce 8.310 kisi ile Darica ilgesidir. Kocaeli ilinin -

yillik nifus artis orani %2,84 olarak gergeklesmistir. o 357.743 e 157.282

Ekonomik Yapisi KOCAELI 1.830.772

Kocaeli Glkemizin en énemli sanayi kentidir. Turkiye imalat sanayinde %13 pay sahibidir.
250'si yabanci sermayeli olmak Uzere yaklasik 2.300 énemli sanayi yatinmi bulunmaktadir.
-8-
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Turkiye ve 6zelinde Kocaeli ili 3,5 saatlik bir ugus mesafesi ile 25 milyar dolar boyutunda bir
pazar hacmi ve 1,5 milyarhk bir nifusa ulasilabilen bir alanin merkezinde yer almaktadir.
Kocaeli ilinin erisilebilir pazar buyUkligld, bu pazara yakinligi ve glgli ve entegre ulasim
altyapisi, yatinm slrecinde yatinmcinin géz 6ntinde bulundurdugu tercih 6zelliklerindendir.

Kocaeli'nde, 12 adet organize sanayi bdlgesi, 2 adet serbest bélge ve biri yapim
asamasinda olan 4 teknopark bulunmaktadir. Kocaeli'nde bulunan KOSBAS Serbest Bdlgesi ise
deniz tasitlan ve yat sanayisi ile gelismistir. Yatinnmlar; Organize Sanayi Bdlgeleri, Teknopark
ve Serbest Bolgelerde tesvik edilmektedir. Bolgede baraj, dogalgaz, iletisim, elektrik, atik
yakma tesisleri gibi alt yapi olanaklarn gelismistir. Gebze OSB, TOSB Otomotiv ve Yan Sanayi
Ihtisas OSB, Makine ihtisas OSB, IMES Makine Ihtisas OSB, Gebze Kimya ihtisas OSB, Gebze
Plastikciler OSB, Dilovasi OSB, Arslanbey OSB, Gebze Giizeller OSB, Gebze Kémiirciler Ihtisas
0SB, Alikahya 0SB, Asim Kibar OSB faaliyette olan OSB ler olup Kiigik Sanayi Sitesi(KSS)
olarak Gebze KSS, Izmit Kiicik KSS, Késekdy KSS, Gebze Haskdy KSS, Yarimca KSS, Darica
KSS ve Golcik(Basiskele) KSS olmak lzere 7 adet KSS bulunmaktadir.

Bolgede adirlikli sektorler; kimya, otomotiv, demir gelik, plastik esya ve ambalaj, metal
boru ve profil baglantilari, metal yapi malzeme, islenmis metal Urtnler, fabrikasyon metal
drdnleri, bilgisayar ve elektronik yazilim drinleri, elektrik teghizat Grtnleri, madencilik Grdnleri,
hayvansal gida ve icecek Urlnleri, tekstil, agag Grinleri, kadgit Grtnleri, petrol Urlinleri, boya
Uranleri, temel eczacilik, tarim ilaglari, kauguk ve plastik yart mamuller, dékim, makine ve
teghizat, tasit araglar ve yan sanayi, mobilya Urlnleri sanayi, insaat ve yapi Grinleridir.

Kocaeli imalat sanayi igerisinde kimya sanayi, Turkiye imalat sanayi igerisindeki %27’lik
payi ile ilk sirada yer almaktadir. Tlrkiye'nin en blylk firmasi olan Tlpras Petrol Rafineri
tesisleri de Kocaeli'nde yer almaktadir. Ayrica konumu ve lojistik olanaklari nedeniyle, Kocaeli
otomotiv sanayinde faaliyet gosteren firmalarin tercih ettigi bir bolge olmustur. Bolgeye yapilan
yatirnmlar beraberinde yan sanayinin ve diger sektorlerin de gelisimine katkida bulunmustur.

Kocaeli'nde 4 blyilk otomotiv firmasi, Tlrkiye otomotiv sanayinde arag lretiminin biytk
bir bé6limunld karsilamaktadir. Otomotiv sanayinin yani sira gelismekte olan bir diger 6nemli
sektorler de ICT, deniz tasitlan ve yat sanayidir. Bununla birlikte, son vyillarda, agir sanayi
yatirnmi yerine, dinya ile rekabet edebilen, ileri teknolojili ve ylksek katma dederli yatirimlara
yOnelim baglamistir.

2012 yilinda kurulan Muallimkdy Teknoloji Gelistirme Bolgesi Yonetici A.S., dider adi ile
Bilisim Vadisi, Gebze Muallimkdy’'de 3.000.000 m?2 alan Uzerinde teknoloji gelistirme bdlgesidir.

Kocaeli'nde toplam 342.001 ha’lik alan igerisinde tarim yapilan alan 92.038 ha olup, il
yuzélcimuinin % 26,9'unu kapsamaktadir. Toplam islenen tarim alani icerisinde tarla alani
62.871 ha, nadas alani 10.637 ha, meyvelik alan 12.649 ha, sebze iretimi yapilan alan 5.521
ha, Ortlialti 295 ha ve siis bitkileri alani 62 ha‘dir.

Kocaeli'nde buyukbas hayvan varligi 100.792 adet olup, en fazla yetistiricilik Kandira ve
Izmit'te yapilmaktadir. Kigiikbas hayvan varlidi ise 91.126 adet olup, en fazla yetistiricilik
Gebze'de yapilmaktadir. Ayrica, ticari kanath hayvancilik sektoriinde o6zellikle etgi tavuk
isletmelerinin yogun oldugu 309 kiimeste yillik 40.000.000 adet lUretim yapilmaktadir.
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Ulasimi

Kocaeli bélgesel 6lcekte énemli karayolu baglantilarina sahiptir. Istanbul ile Izmir'i
birbirine baglayacak olan Otoyol 5 projesi, Gebze'den baslamaktadir. Ayrica, izmit Kérfezi'nin
iki yakasi arasinda Osman Gazi Koprisi bulunmaktadir.

Sehrin  hava ulasimi, 1999 yilinda
acllmasi planlanan fakat 17 Adustos Golclik
Depreminden dolay! 16 yil sonra 2015 yilinda
gecikmeli acilmistir. Ginimuizde Cengiz Topel
Havalimani'ndan Kocaeli-Trabzon ugak seferi
yapilmaktadir.

Sehir ulasiminda BuyuUksehir Belediyesi
otobulsleri ve 0zel halk otobuUsleri, Gebze-
Harem dolmuslan ve taksiler kullaniimaktadir.
Izmit  ilcesinde  Akcaray adli  tramvay
Sekapark-Otogar arasinda ulasimi
saglamaktadir.

Cayirova Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Cayirova ilgesi Izmit kérfezinin kuzeybatisinda

D-100 karayolu ve TEM otoyolu arasindadir. Sabiha Gdkcen Havaalani'na 15 km mesafede
olmasi sebebiyle havayolu ile ulasim sadlanabilir. Kocaeli kent merkezine 59 km uzakliktadir.
1985 yilindan itibaren sanayilesme yodunlugu ile beraber nifusu hizla gelismistir. Bu hizli
kentlesme Guzeltepe'nin 1992 yilinda belediye olmasina yol acmistir. Glzeltepe Belediyesi
daha sonraki vyillarda Danistay karariyla Cayirova Belediyesi olarak isim degistirmistir.
26/02/2008 tarih 1/529 esas nolu Igisleri Bakanligi komisyonunun vermis oldudu tasari ve
teklif neticesinde TBMM’nde gdrusiulerek kanunlastirilan Gulzeltepe, Sekerpinar, Cayirova
mahallesi ve Yenimahalle'nin birlestirilmesi sonucu ilge statlsi kazanan Cayirova, Kocaeli'nin
dénemli yerlesim merkezlerinden biridir. Dogusunda ve giineyinde Gebze, batisinda Istanbul-
Tuzla ilgesi ile Sifa mahallesi, kuzeyinde yine Tuzla ilgesi ile Akfirat beldesi yer almaktadir.
Cayirova ilgesi 29.070,930 m2 yzdlgimine ve 122.460 kisilik nifusa (Adrese Dayali Nufus
Kayit Sistemi, 2016) sahiptir. Cayirova ilgesinde kentsel dénisim calismalari devam etmekte
olup, belediye tarafindan hazirlanan projeler belediyenin resmi web sayfasinda sunulmaktadir.

ic gég hareketlerinden belde hizla etkilenmistir. 1985'ten sonra hizla gelisen sanayi ile birlikte
Cayirova'ya Anadolu'nun gesitli yorelerinden yogun bir gég yasanmistir. Cayirova ve civarinda
yaygin olarak kiicik capli tarim isletmeciligi yapilmaktadir. izmit Kérfezi'nin kuzey bati
kesimine uzanan genis duzlik ve cayirlik bir alana 6nceden beri Cayirova denildigi
bilinmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in 3 Mayis 1484 tarihinde dizenledigi bir sefer icin 300 bin
kisilik ordusuyla mola verdigi gayirlik alan diye vasiflandirildigi gibi Fatih'in otaginin kuruldugu
yer olarak da ifade edilmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in 6lim yeri olan bu bdlge Cayirova'ya
adini vermekle birlikte yeni stati ile Gebze ilgesi sinirlan igerisinde kalmis, bélgenin glineyinde

2 Cayirova igesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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yer alan ve Cayirova - Yenimahalle olarak bilinen mahalleler Cayirova ilgesi sinirlarina dahil
edilmistir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

_______ AnaGayrimenkul 420 ada/39parsel

ILT : | KOCAELI

ILCESI : | CAYIROVA

MAHALLEST : | SEKERPINAR 2

KOYU i -

SOKAGI :|-

MEVKII AR

CILT 1|54

SAYFA 115304

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO :|G22B19A1B

ADA NO : 1420

PARSEL NO ;139

YUZOLCUMU :|15.652 m2

NITELIGI :|ARSA

MALIKI/HISSE :| HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI /TAM
TAPU TARIHI :l16.11.2016

YEVMIYE NO 119224

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA x TARLA DEVRE MULK

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

16.12.2017 tarihinde, saat 14:13 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web Portali
Uzerinden alinan glincel takbis belgesine gére degerleme konusu tasinmaz tzerinde herhangi bir
takyidat kaydina rastlanmamistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

- Yap! Ruhsati ve Yapi Kullanim izin Belgesi
- Takyidat Belgesi

- Mimari Proje

- Tapu Senedi Fotokopisi

- Imar Paftasi

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. Ancak, Cayirova Belediyesi imar ve
Sehircilik Mudurlagd'nin 24.10.2017 tarih, 9595 sayili yazisina gore; “Ana tasinmaz 420 ada, 26 parsel
-11 -
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iken; tasinmazin bulundugu parselin de ait oldugu alanda Sekerpinar Mahallesi 4/B Etap Imar Uygulamasi
islemi yapildigi ve parselin 420 ada, 39 parsel olarak 16.11.2016 tarih, 9224 yevmiye no. ile tescil

M

edildgi” belirtilmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina goére “Arsa ” nitelikli ana tasinmaz igin resmi kurum incelemeleri
yapilmistir. Parsel lizerinde 4 kath Veri Merkezi Binasi ve 14 kath Natamam Operasyon Merkezi
Binasi bulunmakta olup, cins degisikligi yapiimadidi tespit edilmis ve calismalarin devam ettigi
ogrenilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz icin donim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden ylksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglarn gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi buyldk bir krize sdriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal duizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma surecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet I¢ Borclanma Senetleri (DIBS) aracilidi ile
%7140'lar mertebesinde borclanirken, alinan o6nlemler ve devreye giren yapisal onlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disis trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disuk seviyesi olan % 4,99 gérilmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar
citkmistir. 2016 yih 15 Temmuz gininde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ceyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar yilkselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye dénmis ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen 6rtull faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar yikselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Doviz ve
faizdeki hizli artis Tarkiye'nin Orta Vadeli Programini gercekgi olmaktan uzaklasan éngoériler
nedeniyle 6l dogmus hale getirmistir. Daha yurirlige girmeden OVP'de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asagdida yillar bazinda ikincili piyasadaki I¢ Bor¢lanma faiz Oranlar yer
almaktadir.

4.01.2016 4.07 2016 4.01.2017 4 .07.201
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TUORKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca ist Uste blyime kaydedememistir.

2002-2008 yillar arasinda ise Ust Uste pozitif bliyime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif biyime gerceklesememis,
daha sonraki yillar kiicik de olsa tekrar pozitif biyimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 vyili ikinci geyrek blylme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %a4,6)
Gzerinde gerceklesmis olup, cesitli risklere karsi, Tirk ekonomisinin canliidgini yansitmistir.

2017 vyilinda oOzellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolli
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukga sarsmis, ancak suratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi Olglide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli buyukliklerde olacaginin acgiklanmasi/gerceklesmesi ile
kotimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bolgemizde yasanan acik ve 6rtik savaslar
ekonomiyi tekrar darbodaza sokmus, bunu asmak icin de bir anlamda kontrolsiiz dlglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalarn vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi bliyume rakamlari oldukca
tatminkar seviyelere gelmistir. Blylimenin ana gici yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini gostermis ve asadida da detaylandirildigi lizere enflasyonu da
cift rakamlara gegecek sekilde yeniden glindemimize sokmustur.

Pt — L ————
GSYH Buayumesi (yvillak, 9%)

Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE’de (2003=100) 2017 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gére %2,08, bir dnceki yilin
Aralik ayina goére %9,52, bir 6énceki yilin ayni ayina gére %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %10,37 artis gergeklesmistir.

Aylk en fazla disls gosteren grup %1,75 ile edlence ve kiltir; aylik en ylksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yilhlk en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gergeklesmistir.

istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bélge icinde, bir
onceki yilin Aralik ayina gore en yliksek artis %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) bdélgesinde,
bir dnceki yilin ayni ayina goére en ylksek artis %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bélgesinde ve on iki aylik ortalamalara gére en ylksek artis %11,99 ile TR81 (Zonguldak,
Karabtlk, Bartin) bdlgesinde gerceklesmistir.

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, 6niimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yiikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi lzere Tlrkiye
yapisal reformlarini  gerceklestirmedikce enflasyonla parasal/fiscal micadele vyeterli
olmamaktadir. Halen dUretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
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tiiketicilere yansitilacagi dikkate alindiinda kamuoyunun takip etti§i TUFE'nin tek haneli
rakamlara dismesi zor goérinmektedir.

Tablo: Tiirkiye’de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

Yilllk dedigim
ararm (%) r
12 11,20 11.87 44,72 H 11,90
10,90 10,60 12
10,13 0,79

10 0,58 .

P — .63

g =

Bt 8.58 v 80 0,06 - —
e 6,57 — 2010
—— TN T

a
2 - - - - v - . - - v v

o1 oz 03 04 os o8 o7 o8 09 10 11 12

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzi

Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017

Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyrege gére %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi ise
bir 6dnceki yilin ayni geyredine gére %10 oraninda artti.

Iinsaat sektoru ciro endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Endeks
240 4
220
200 j
-
1 80
180 e il e _
140 ey e >
> — — —

Insaat ciro endeksi ve dedisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010+=100]
Takvim elkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimarmig anndinimig etkilerinden anndinimg
Yillik eyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks dedigim (%)
Ciro 156,2 156.2 10,0 1619 6,0
——_———— s - -

Bina Insaati Maliyet Endeksi
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Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yil ikinci
ceyreginde, toplamda bir 6nceki ceyredge gére %?2,9, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore %17,1
ve doért ceyrek ortalamalarina gére %13,0 artti.

BIME’'de 2017 yil ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyreje goére %3,1, malzeme
endeksi ise %2,8 artti. Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore iscilik endeksi %11,5 ve malzeme
endeksi %19,0 artti.

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2017 [2005=100]

(%)
2016 1. geyrek 2017 Il. geyrek
Toplam Igcilik  Malzeme Toplam 1sGilik Malzeme
Birdnceki geyrede gore degigim
oran 2,2 41 1.5 29 31 2.8
Bir oncekiyihin aym geyredine gore
dedigimoran 6.4 121 4.7 171 11,5 19,0
Dortceyrek ortalamalanna gore
dedgigim oran 6,0 9.4 50 130 11,3 13,5

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]

Endoks

Jo0
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210
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20195010 I 20161 " m w 201710 "

Insaat Sektoriinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyredge gore %2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindinlmis insaat istihdam
endeksi ise, bir énceki yilin ayni gceyredine gore %10,2 oraninda azaldi.

Ingaat sekiora istindam endoekasl, 1. Coyrel: Nisan Haziran 2017
(Z2010~-300)

Endeaks

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat galisilan saat endeksi 2017 yili II. ceyredinde

bir 6nceki geyrege gore %2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat galsilan
saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,8 oraninda azaldi.
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Ingsaat sektort cahistlan saat endeksi, I, Caeyrek: Nisan Haziran 2017

o J —— e ——

------

Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis insaat brit Ucret-maas endeksi 2017 vyih II.
ceyredinde bir 6nceki ceyrege gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit Gcret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni ceyregine goére %2,3 oraninda artti.

[2010~100)
Endeks
200
180
18
140
120
100
860

40

Ingaat sektoru brut Ucret.-maag endoksi, . Ceyrek: Nisan-Haziran 2017

— e

insaat isguicui girdi endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinimis etkilerinden anndinimis

Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks degisim (%) Endeks degisim(%)
Istihdam 675 67,7 -102 67,0 -2,1
Caligtlan saat 63.6 639 -10.8 63.0 2.4
Bruttcret-maas 1797 1803 23 1781 23

YAPI iIZiIN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

Yapi Ruhsati Verilen Yapilarin Yiizélciimii

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore,
bina sayisi %7,6, ylizélcgim{ %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylan toplaminda; vyapilarin toplam
yuzoélcimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
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Kullanma amacina goére 95,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacli binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluglar binalarn izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektérid ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797'si 6zel sektdr, 41 bin 378'i devlet sektdri ve 6
bin 7’si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam y{izélciimiine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile Izmir illeri izledi. Yizdlgimi en disiik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina gore, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en vyiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.

Yap! ruhsati, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir oncek: yin ik alt

ayma gore dedisim

Yil oran (%)

Gostergeler 2017 2016 2015 2017 2016
Bina sayisi 74 210 68 965 59 433 76 16.0
Y uzdlgtmd (m#) 123778 133 106 474 355 91 734 593 16.3 16.1
Deger (TL 127 873 534 400 94 533 482 987 77 438 485 408 353 221
Daire say1si 620 182 510 045 432 315 216 18.0
(r) Yap @n statistiklen 2015 ve 2016 yillan venlen revize edilmistir

Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir

onceki yila gore, bina sayisi %1,9, ytuzolcimu %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda
artti.

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylan toplaminda; yapilarin
toplam yuzdlgimid 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m2’si konut, 16,8 milyon m?2’si
konut disi ve 15,1 milyon m?2’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Kullanma amacina gére 56,9 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amagl binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektor 64,8 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektérii ve 2 milyon m2 ile yap! kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401'i 6zel sektdr, 23 bin 125'i devlet sektéri ve 8 bin
796's1 yap! kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam y{izélgiimiine gére 14,6 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 8,5 milyon m2 ile Ankara, 4,5 milyon m2 ile Izmir izledi. Yiizdlcimi en diisik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 84 bin 440 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.

Istanbul’u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agr oldu.
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Yapi kullanma izin belgesi. Ocak - Haziran 2015-2017

Bir anceki yiln ik alty

ayina gore degisim

Y oran {%6)

Gostergeler 2017 2016 & 2015 @ 2017 2016
Bina saysi 54203 53212 52 545 1.8 1.3
Yazolcama (m®) 76 105 985 70 028 609 68 621 319 87 21
Deger (TL) 78 917 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 27,2 9.1
Daire sayisi 384322 352 669 355643 9.0 0.8
(r) Yap izin statistikien 2015 ve 2016 yillan verileri revize edilmistir.

Tlrkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide insaat sektériindeki talep blylmesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yanisi konut
kredileri talebi ylksek gorinirken ikinci yarn itibariyle sert bir disls yasamistir. 2016 yili
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlzeyine
ylukselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40’in1 olusturmaktadir.

Tiirkiye’de Konut Satislar (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde konut satislani 2017 Eylal ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %28,8
oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile
en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay
ile Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu
iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.

-18 -



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEM

Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(Bin adet)

2016
2017
01 02 03 4 06 07 08 09 10 1"

ipotekli Konut Satiglari (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ipotekli konut satislar bir énceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalis

gostererek 40.534 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payr %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislar igerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

160
140

120

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

Diger konut satislan Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina goére %49,3 oraninda artarak
99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payi %70,6 oldu. Ankara
9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 5.033 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gore Konut Satisi, Eyliil 2017
' 140 288
150000 140298 150 000
99784 ) .
100 000 -— 100000 70019 70 279
50000 T 50000 . .
ol N o :
Ipotekll satiglar Diger satislar Toplam Ik satg IKinciel satig Toplam
]

Konut Satislarinda Ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %37,4 artarak

70.019 oldu. Toplam konut satiglarn icinde ilk satisin payl %49,9 oldu. Ilk satislarda istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’u 5.858 konut satis
ile Ankara ve 3.314 konut satisi ile izmir izledi.

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina goére %21,3 artis
gostererek 70.279 oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satiglan icinde ikinci el satislarin payi
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%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)

Yabancilara yapilan konut satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %75,2 artarak 2.236 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2017’de ilk sirayr 797 konut satisi ile Istanbul aldi.

Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gére Konut Satislari (Eyliil-2017)

EylUl ayinda Irak vatandaslan Turkiye'den 383 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 344 konut ile
Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile
Ingiltere izledi.

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

) Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

. Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

. Bblgede devam eden acik ve gizli savaslar,

. Uluslararasi dederleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tulrkiye'ye “yatirim

yapilabilir Gilke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,

. Bu nedenle Turkiye'nin fonlamasini Arap Ulkelerine ve doduya gevirmesi,

. Ulkede c¢ok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

. Tlrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

. Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

. Genc 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. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya
devam edecek olmasi,

. Glney bélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bélgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
. Gayrimenkul sektériinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektdéri yapi elemanlarinda KDV
indirimine gitmesi (Anilan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).
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3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler

imar Durumu

Cayirova Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nde yapilan incelemelerde ve 24.10.2017
tarih, 9595 sayili yaziya gore;”tasinmaz 420 ada, 26 parsel iken; tasinmazin bulundugu
parselin de ait oldugu alanda Sekerpinar Mahallesi 4/B Etap Imar Uygulamasi islemi yapildig
ve parselin 420 ada, 39 parsel olarak 16.11.2016 tarih, 9224 yevmiye no ile tescil edildgi, ,
15.05.2014 tarih ve 259 sayili Kocaeli Blyliksehir Belediyesi Meclis kararn ile onanan, 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Plani kapsaminda; Emsal : 1,20, hmax: 5 Kat yapilasma kosullarina ve
yol cephesinden 5m, diger cephelerden 10 m. cekme mesafelerine sahip olup, ‘Ticaret Alan!’
lejantinda kalmaktadir.”

Mimari Proje

Tasinmazin Gayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivindeki dosyasinda yapilan
incelemede; 420 ada, 26 parselde yer alan arsadaki; A Blok igin dlizenlenmis 19.07.2013 tarih
2013/521 sayi ile onayli mimari projesi ve B Blok icin dizenlenmis 12.12.2014 tarihli onayl
tadilat mimari proje incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri
Tasinmaz Uzerinde bulunan A Bloga ait; 29.08.2013 tarih ve 521 numarali, 420 ada, 26 parsel

ve 1 + 2 = 3 kat, 9.131 m2 alan igin duzenlenmis Yeni Yapi Ruhsati ve 14.10.2015 tarih ve
181 numarali yap! ruhsati sartlarini iceren “Yapi Kullanim izin Belgesi”, B Bloga ait; 420 ada,
26 parsel ve 7 + 5 = 12 kat, 51.795 m2 ingaat alani igin dizenlenmis 29.03.2014 tarih ve 155
numarali “Yeni Yapi Ruhsati” ve 09.01.2015 tarih ve 003 numarali, 420 ada, 26 parsel ve 7 +
5 =12 kat, 52.775 m?2 insaat alani icin dizenlenmis Tadilat Yapi Ruhsati incelenmistir.

Yapi Denetim
Firma Unvani : Petek Yapi Denetim Limited Sirketi

Firma Adresi : Merkez Mahallesi Albay Burak Caddesi Aslan Ishani No:5 K: 4 No: 29-30-31
Golciik/ KOCAELI

Ceza/Tutanak
Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak insa
edildigi gorismis olup, Cayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudarligl arsivindeki
dosyasinda dederleme konusu tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. imar Kanunu
madde : 32 ve 42. ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanagi, encimen karari ve cezaya
rastlanmamistir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri
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(Koordinatlari: 40.847986 K — 29.40591 D)

Dederlemeye konu tasinmaz; A Blok Sekerpinar mahallesi, Fevzi Cakmak caddesi, No: 89
Cayirova/Kocaeli, B Blok Sekerpinar mahallesi, Fevzi Cakmak caddesi, No: 89/2
Gayirova/Kocaeli posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; sehrin bilinen
noktalarindan olan Anadolu Otoyolu Uzerinde Sekerpinar Cayirova Baglantisindan gineybati
istikametinde ilerlenerek giselerden cikilir. Bu cadde Uzerinde ~1300 m ilerlenilerek sola
Muhsin Yazicioglu caddesine donilir. Cadde Uzerinde ~1400 m ilerlenerek Ramada Plaza
ontinden saga Kartopu sokada girilir. Bu sokak sonuna kadar devam edilerek sola Fevzi
Gakmak caddesine donulir. Bu cadde Uzerinde ~1150 m ilerlenir ve solda konumlu tasinmaza
ulasilir.

Guneyinde E-5 (D-100), Kuzeyinde E-6 (TEM) karayollari gecen Cayirova, ulasim adi
anlaminda dnemli bir noktada bulunmaktadir. Ilce merkezinin Sabiha Gdkgen Havaalani'na
17,7km mesafede olmasi hava yolu ulasimi agisindan da ilgeyi diger illere baglamaktadir.
Ilcenin hemen yakinindan gecen demiryolu ve tren istasyonu ilgenin rayh ulasim adini da
rahatlikla kullanmasina imkan sunmaktadir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde; Yapi ve Kredi Bankacilik Ussii, Ramada Plaza, Anadolu Otoyolu
Sekerpinar Giseleri, Dogus Otomotiv, Kuveyt Tiirk Bankacilik Ussii, Akbank Operasyon Merkezi
bulunmaktadir. Bdlgede yapilasma 2-4 kath fabrika, depo antrepo binalari, 4-5 kath is
merkezlerinden olusmaktadir. Konu tasinmazin 6nemli noktalara olan erisim mesafeleri
asadidaki tablodadir.

Onemli Yerler Mesafe (km)

Cayirova Belediyesi 4.9 km
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Cayirova Kaymakamligi 2.2 km
Sekerpinar Giseleri 3.7 km
Sabiha Gokgen Havalimani 17.70 km
Bogazici Koprisu 45.30 km
Osmangazi Képriusu 21.75 km

3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul

Dederlemeye konu olan tasinmaz; Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpinar mahallesi, Fevzi
Cakmak caddesi lzerinde konumlu 15.652,00 m?2 yizolgimli, “Arsa” nitelikli A Blok Veri
Merkezi 89, B Blok Operasyon Merkezi 89/2 kapi humarali binalardir.

A Blok; parselin 7.826 m2'si lizerine insa edilmis ve bodrum kat + zemin kat + 1. normal kat
ve cati katindan olugsmakta olup, toplam 4 kath olarak betonarme karkas gergeveli sistem yapi
tarzinda insa edilmistir. Tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 9.131,25 m?2'dir.
Halihazirda veri merkezi binasi olarak kullanilmakta olup LEED GOLD ve TIER III sertifikali bir
binadir.

LEED Sertifikasi, dinyada ve Tirkiye’de en g¢ok tercih edilen Cevreye Duyarli Yapi
Sertifikasidir. LEED Sertifika Sistemi’nin sahip oldugu farkli degerlendirme sistemleri ile LEED
Sertifikas! tim yapi tarleri icin alinabilmektedir. Binalarin sahip oldugu 6zelliklere gére LEED AP
tarafindan yapilan puanlama sonucunda, Surdirllebilir Araziler, Su Verimliligi, Enerji ve
Atmosfer, Malzeme ve Kaynaklar, Ic Mekan Kalitesi, Tasarimda inovasyon ve Bélgesel Oncelik
Kredileri dallarinda puanlanarak, Certified (40-49 puan), Silver (50-59 puan), Gold (60-79
puan), Platinum (80+puan) 4 sertifika seviyesinden birisi ile LEED Sertifikasi alabilmektedir.

Veri Merkezi bilgisayar sistemleri ile iletisim ve veri ambar sistemleri gibi ek sistemleri
barindiran bir tesistir. Sunucu odasi veya sistem odasi olarak da adlandirilan bu tesisler
isletmelere ait sunucu ve veri ambarlarinin bulundugu alanlardir. Veri merkezlerinde islenen ve
saklanan verinin énem derecesine gore elektrik, mekanik, guvenlik sistemleri dedismektedir.
Genel olarak dusuanildagande veri merkezleri; yedek glic kaynaklar, yedek veri iletisim
baglantilari, merkez icerisinde bulunan sistemlerin sodutulmasi icin kullanilan iklimlendirme
sistemleri, yangin séndirme sistemleri ve dis ortamdan gelebilecek tehlikelere karsi verinin
glvenlik derecesine gdre glvenlik sistemlerini bulundururlar.

Tier 3 Seviyesi: Yedek elektrik sebekesini, enerji ve sogutma sistemlerini, hizmet
saglayicilarini igerir. 72 saatlik bir kesintiye karsi dayanabilir. Tahmini %99,982 kullanilabilirlik
sunmaktadir.

Bu tabloda N ihtiyac gorecek Kadar, N+1 Ihtiyacan disinda Dir yedek, 2N her bilesen yedekll anlamina geimektedir
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A blok ile ilgili Leed Gold ve Tier 3 sertifakasi ekte sunulmustur.

Akilli ve yliksek guvenlikli bina olarak tasarlanan A blokta, enerji verimliligi ve strdurulebilirlige
iliskin mekanik ve elektrik tesisatlari vardir. Tasinmazda enerji kullanimlarinda tasarruf
saglayacak, isletme giderlerini dlstrecek sistemler mevcuttur. Binanin cevre kirliligini
azaltacak, isletme giderlerini dislrecek, givenlik seviyesini artiracak olan bu donanimlar
yatirnm maliyetini arttirmakla birlikte, isletme maliyetlerini oldukca asadiya cekmistir.

Bodrum kat (2.204,35 m2 alanli) ; projesine gore siginak, teknik hacim, WC, su deposu, ¢op
odasl, 2 adet merdiven sahanhdi hacimleri ve kuzeydogu yonde 2 adet cikis, glineydogu yonde
2 adet cikis ve glineybati ydnde 2 adet cikis yer almaktadir.

Kuru mahallerde zeminlerin tamami epoksi kaplama olup, duvarlar saten algi izeri boyahdir. Ic
mekan kapilari yangina dayanikli ve yuksek guvenlikli kapilardir. Islak hacimlerde zeminler
seramik kaplama, duvarlar saten alg lzeri boyahdir. Teknik hacim odalarinda yangin séndirme
sistemi, pompa, jeneratdér ve ups Uniteleri bulunmaktadir. Katlar arasi merdiven basamaklari
granit kaplama olup, duvarlar saten algi Gzeri boyalidir.

Zemin kat (3.138,20 m2 alanli)) ; Depolama alani, mihendis atdlyesi, kompaktér odasi,
paketleme alani, test laboratuvari, yikleme alani, glvenlik odasi, kurulum odasi, toplanti
odasi, resepsiyon, senkronize saklama odasi, genel haberlesme odasi, dinlenme odasi, 2 adet
veri merkezi, teknik hacimler, asansor, wc ve soyunma odasi, 5 adet merdiven sahanhgi
hacimleri ve 3 adet gikis kapisi ve 2 adet depo kapisindan olusmaktadir.

Kuru mahallerde zeminlerin tamami epoksi kaplama olup, duvarlar saten algi izeri boyaldir. ic
mekan kapilari yangina dayanikli ve yltksek guvenlikli kapilardir. Islak hacimlerde zeminler
seramik kaplama, duvarlar saten algI Gzeri boyalidir. Katlar arasi merdiven basamaklari granit
kaplama olup, duvarlar saten alci lizeri boyahdir.

1. Normal kat (3.138,20 m2 alanh); ofis hacimleri, toplanti odasi, bilgi islem, genel mudur
odasi, guvenlik odasi, operasyon merkezi, mutfak, 1 adet asansor, 5 adet merdiven sahanlgi
ve teknik hacimler yer almaktadir.

Koridor ve teknik merkez hacimlerinde zeminlerin tamami epoksi kaplama olup, duvarlar saten
alci Gzeri boyaldir. Mutfak hacimlerinde zeminler laminant parke, ofis hacimlerinde ise hali
kaplamadir. ic mekan ofis ve yemekhane kapilari cam olup, teknik hacim kapilari yangina
dayanikli ve ylksek glvenlikli kapilardir. Islak hacimlerde zeminler seramik kaplama, duvarlar
saten algl Uzeri boyalidir. Katlar arasi merdiven basamaklari granit kaplama olup, duvarlar
saten algi Uzeri boyaldir.

Cati kati (650,50 m2 alanh) Depo alani, makine daire ve 1 adet merdiven sahanhdl yer
almaktadir.

Depo hacminde zeminler epoksi kaplama olup, duvarlar saten alg Uzeri boyalidir. Merdiven
sahanlidinda zeminler granit kaplama olup, duvarlar saten algl Uzeri boyalidir. Teras alaninda
zeminler seramik kaplamadir. Binanin dis cephesi ve c¢ati kaplamasi sandvi¢ panel kaplama
olup, 1sI ve ses yalitimi yapilmistir.

B Blok; parselin 7826 m2si Gizerine 8 bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat ve gati katindan
olusmakta olup, toplam 14 kath olarak betonarme karkas cercgeveli sistem yapi tarzinda insa
edilmistir. Tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 52.774,43 m2'dir. Halihazirda veri
operasyon merkezi binasi olarak tasarlanmis olup, insaat halindedir. B Blok Uzerinde herhangi
bir insaat faaliyeti bulunmamaktadir. Tasinmazin kullanim amacinin dedisebilecedi gbz 6nliinde
bulundurularak bu sekilde satillacagi veya kiralanacagli o6grenilmistir. Binanin 1si yalitim
sistemleri, drenaj sistemleri yapiimistir.
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7. Bodrum kat (5.928,78 m2 alanh ); 6 adet merdiven sahanlidgi, 12 adet asansor bosludu,
teknik merkez odalari, givenlik holleri, hol, wc, otopark rampasi ve otopark alanlarindan
olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b.
tesisatlar yapilmamistir.

6. Bodrum kat (5.928,78 m2 alanl ); 6 adet merdiven sahanligi, 12 adet asansor boslugu,
teknik merkez odalari, givenlik holleri, hol, wc, otopark rampasi ve otopark alanlarindan
olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b.
tesisatlar yapilmamistir.

5. Bodrum kat (5.928,78 m2 alanli ); 6 adet merdiven sahanhgi, 12 adet asansér boslugu,
teknik merkez odalari, givenlik holleri, hol, wc, otopark rampasi ve otopark alanlarindan
olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b.
tesisatlar yapiimamistir.

4. Bodrum kat (5.928,78 m2 alanh ); 6 adet merdiven sahanlidi, 12 adet asansor boslugu,
teknik merkez odalari, glivenlik holleri, hol, wc, givenlik odasi, trafo odalar, otopark giris
cikisi, otopark rampasi ve otopark alanlarindan olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami
ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b. tesisatlar yapilmamistir. Otopark giris cikis
kapilart montaji yapilmamistir.

4.A. Bodrum kat (1.710,68 m2 alanh ); 6 adet merdiven sahanldi, 12 adet asansor boslugu,
teknik merkez odalari, galeri bosluklari, otopark rampasi ve otopark alanlarindan olusmaktadir.
Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b. tesisatlar
yapilmamigtir.

3. Bodrum kat (4.791,95 m=2 alanli ); 6 adet merdiven sahanhgi, 10 adet asansér boslugu,
teknik merkez odalar, glvenlik holl, otopark rampasi ve otopark alanlarindan olusmaktadir.
Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b. tesisatlar
yapilmamigtir.

2. Bodrum kat (3.753,94 m2 alanli ); 6 adet merdiven sahanhgi, 10 adet asansér boslugu,
teknik merkez odalari, guUvenlik holli, galeri bosluklar, otopark rampasi ve otopark
alanlarindan olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su,
pis su v.b. tesisatlar yapiimamistir.

1. Bodrum kat (2.650,37 m2 alanh ); 6 adet merdiven sahanligi, 10 adet asansor bosludu,
teknik merkez odalari, gltvenlik holl, 2 adet bina girisi, 2 adet otopark girisi, 2 adet otopark
cikisl, 2 adet yangin gikisi, otopark rampasi ve otopark alanlarindan olusmaktadir. Zeminlerin
ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b. tesisatlar yapilmamistir.
Kot farki olmasi sebebiyle 1. bodrum kat aciga cikmistir. Dis cephe kompozit malzeme
ve IsI yalitim cami ile kaphdir.

Zemin kat,1.2.3.4. normal katlar (her kat 3.118,36 m2 alanh olup, toplam 15.591,80 m2);
her katta 6 adet merdiven sahanlidi, 10 adet asansor boslugu, teknik merkez odalari, givenlik
holGi,, 2 adet acik ofis, icerisinde wc ve banyo bulunan 26 adet ofis ve balkon alanlarindan
olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su v.b.
tesisatlar yapilmamistir. Dis cephe kompozit malzeme ve isi yalitim cami ile kaphdir. Dekoratif
gines kirici kutu montajlan yapilmistir.

Cati kat (560,57 m2 alanh ); 6 adet merdiven sahanhdi, makine daireleri, teknik merkez
odalarn alanlarindan olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup
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elektrik, su, pis su v.b. tesisatlar yapilmamistir. Dider alanlar acik teras olarak
kullaniimaktadir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK ARSA EMSALLERI

EMSAL 1 - RIHAN W CENTER - 0532 254 63 52

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, “E:1,50 h:5 Kat, Ticaret Alani”"na isabet eden,
Uzerinde 3.000m?2 fabrika bulunan, 3.300 m?2 yGzdolgimli arsa 2.250.000, -$ bedel ile pazarhkh
satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %10 pazarlikh oldudu bilgisi alinmis olup,
emsal tasinmazin konumu g6z 6nlinde bulundurularak negatif yénde % 10 oraninda serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

Arsa Dederi Hesaplamasi : 2.250.000,-$ - (3.000 m2*80,-$/m2) =2.010.000,- $/3.300m2 =
609,09%$/m?2

BIRIM SATIS DEGERI 609,09 $/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 3.300 m2 | 548,18 $/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 493,36 $/m?2

EMSAL 2 - KARINA GAYRIMENKUL - 0537 914 36 85
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticaret alanina isabet eden, 5.092 m?2
yuzoélgimlli arsa 2.850.000,-$ bedel ile pazarliklh satihiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Uzerinden %10 pazarlikli oldugu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI - . £ 092 m2 559,70 $/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 503,73 $/m?2

EMSAL 3 - MNK INSAAT EMLAK - 0538 833 40 74
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari alana isabet eden, 5.000 m2 yuz6lgimli
arsa 3.000.000,- $ bedel ile pazarlikli satiliktir. Emsal taginmazin satis bedeli izerinden %10
pazarhkl oldudu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI £ 000 m2 600,- $/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI ' 540,- $/m?2

EMSAL 4 - iISTANBUL AK EMLAK - 0532 686 81 78
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 800 ada / 2 parsel numarali, ticari alana isabet
eden, E:1,50 yapilasma kosullarina haiz, 3.700 m2 yzdélgimlli arsa 2.650.000,-$ bedel ile
pazarlikli satihktir. Emsal tasinmazin satis bedeli (zerinden %15 pazarlikh oldugu bilgisi
alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI - . 3.700 m2 716,22 $/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 608,78 $/m2

EMSAL 5 - BURADA YAPI GAYRIMENKUL - 0533 211 58 90
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari alana isabet eden, E:1,50 yapilasma
kosullarina haiz 1.015 m=2 yGzdélgimli arsa 710.000,-$ bedel ile pazarlikh satiliktir. Emsal
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tasinmazin satis bedeli lizerinden %10 pazarlikh oldugu bilgisi alinmis olup, emsal tasinmazin
yuz 6lcimU kiclik olmasi goz bulundurularak negatif yonde % 10 oraninda serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 699,51 TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIiRIM SATIS DEGERI 1.015 m2 [629,56 TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 566,60 TL/m?2

EMSAL 6 - COLDWELL BANKER NOKTA - 0532 261 95 45

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari alana isabet eden, E:1,50, H: 15,50
yapilasma kosullarina haiz, 596 ada / 9 parsel numarali 600 m2 yuzdélgimli arsa 2.000.000,-TL
bedel ile pazarlikh satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli (zerinden %15 pazarlikli oldugu
bilgisi alinmis olup emsal tasinmazin yliz 6lcimi kiglk olmasi géz bulundurularak negatif
yonde % 20 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 3.333,33 TL/m2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 600 m2  |2.833,33 TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 2.266,67 TL/m?2

EMSAL 7 - AREA GAYRIMENKUL - 0532 353 09 44

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Otobana cepheli, sanayi alanina isabet eden,
E:0,80, yapilasma kosullarina haiz, 7.175 m?2 ylzdlgimll arsa 4.663.750,- $ bedel ile pazarlikli
satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lUzerinden %10 pazarlikh oldudu bilgisi alinmis olup,
emsalin ana cadde Uzeri konumlu olmasi ve lokasyonunun iyi olmasi g6z o©Onlnde
bulundurularak negatif ydnde %50 oraninda, emsal tasinmazin sanayi konu tasinmazin ticaret
lejantina isabet etmesi sebebiyle pozitif ydénde %40 oraninda serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 650,- $/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 7.175m2 |585,- $/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 526,50 $/m?2

SATILIK DUKKAN/OFIS/FABRIKA EMSALLERI

EMSAL 1 -DUKKAN - WOLF GAYRIMENKUL - 0532 065 09 99
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 246m2 bodrum kat, 246m2 zemin kat alanh
toplamda 502 m?2 kullanim alanh bina 2.500.000,-TL bedel ile pazarhkh satilhiktir. Emsalin %5
pazarlk sonrasi alinabilecedi distinilmektedir.

BIRIM SATIS DEGERI . o £02 m2 4.980,- TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 4.731,- TL/m?2

EMSAL 2 - OFIS - CENKE GAYRIMENKUL - 0532 632 20 43
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 1+0 odali, 50m2 kullanim alanh ofis 240.000,-
TL bedel ile pazarhkh satiliktir. Emsalin %10 pazarlik sonrasi alinabilecedi diisiinilmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI . - 50 m2 4.800,- TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 4.320,- TL/m?2

EMSAL 3 - FABRIKA - ANAHTAR GAYRIMENKUL - 0532 463 53 74

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 2.600m2 arsa lizerinde 1.650 m2 kapali 950 m?2
acik alanh olan fabrika 8.500.000,-TL bedel ile pazarlikh satiliktir. Emsalin %10 pazarlik sonrasi
alinabilecegi dustnulmektedir.
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BiRIM SATIS DEGERI 1 650 m2 5.151.52 TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI ' 4.636,36 TL/m?2

EMSAL 4- FABRIKA - REGAV GAYRIMENKUL - 0532 557 78 31
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 3.300m2 arsa Uzerinde 2.600 m2 kapali 1.000
m2 acik alanli olan fabrika 7.500.000,-TL bedel ile pazarlikh satiliktir. Emsalin %10 pazarlik
sonrasl alinabilecegi distnilmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 2.884.62 TL/m?2

— o 2.600 m2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 2.596,15 TL/m?2

KIRALIK DUKKAN/OFIS/BINA EMSALLERI

EMSAL 1 - DUKKAN- DEK GIRISIM - 0532 320 34 27

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan Bodrum+zemin+1.kattan olusan ve
toplamda 700 m2 kullanim alanl, 10 yasinda dikkan aylik 32.500,-TL bedel ile pazarlkh
kiraliktir. Emsalin %5 pazarlik sonrasi kiralanabilecegi duslintlmektedir. Tasinmazin 8 bodrum
kati olmasi ve natamam olmasi gbéz 6ninde bulundurularak negatif yénde %30 oraninda
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM KIRA DEGERI 46,43 TL/m?2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRIM KIRA DEGERI 700 m2 |44,10 TL/m?2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 30,88 TL/m?2/ay

EMSAL 2 - DUKKAN - BOLGE GAYRIMENKUL - 0532 776 73 03
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, 100m2 bodrum 120m2 zemin kat olmak
Uzere toplamda 220 m2 kullanim alanh dikkan aylik 12.000,-TL bedel ile pazarhkl kiraliktir.
Emsalin %10 pazarlik sonrasi kiralanabilecegi distnilmektedir.

BiRIM KIRA DEGERI 54,55 TL/m?2/ay

— . S — 220m?
PAZARLIK SONRASI BIRIM KIRA DEGERI m 49,09 TL/m2/ay

EMSAL 3 - OFIS - FARK YAPI GAYRIMENKUL - 0532 467 60 50
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 5 yasindaki binanin, 2. katinda yerlesik,
400 m2 kullanim alanli ofis aylik 4.750,-TL bedel ile pazarlikh kiraliktir. Emsalin %10 pazarhk
sonrasi kiralanabilecedi dislinilmektedir.

BiRiM KiRA DEGERI 11,87 TL/m?2/ay

— . — 4 2
PAZARLIK SONRASI BIRIM KIRA DEGERI 00'm 10,69 TL/m2/ay

EMSAL 1 - BINA - DEK GiRISIM - 0532 320 34 27

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 644 m?2 yuzoélcumlU arsa Uzerinde, B+Z+4N.kat
olarak insaa edilmis ve toplamda 1.250 m2 kullanim alanh, 10 yasindaki bina aylik 45.000,-TL
bedel ile pazarhkh kiraliktir. Emsalin %5 pazarlik sonrasi kiralanabilecedi dustnilmektedir.
Tasinmazin 8 bodrum kati olmasi ve natamam olmasi gbéz énidnde bulundurularak negatif
yonde %30 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM KIRA DEGERI 36,- TL/m2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRIM KIRA DEGERI 1.250 m2 | 34,20 TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KIiRA DEGERI 23,94 TL/m?2/ay
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Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan benzer yas
ve fiziki 6zelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus mdustakil bina emsalleri ve benzer yapilasma
kosullarina haiz arsa emsalleri elde edilmis, emsal milklerin satisa arz bedelleri, pazarlik
paylari, olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z 6ninde bulundurularak serefiye dlizeltmeleri yapilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
e Sanayi ve ticaret alaninda hizla dedisim gdsteren bir bélgede yer almasi,
Ulasim imkaninin kolay ve segenekli olmasi,
Cadde cepheli olmasi,
A blogun yliksek teknolojili olarak insaa edilmis olmasi,
Kat irtifaki kurulmasi sonucu satisinin kolay olacaginin disinilmesi,

Olumsuz etken:
e Tasinmazin cins degisikligi isleminin yapilmamis olmasi,
e B Blogun natamam olmasi.

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mualkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
degerle sonuclanan, 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 sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdin,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki

yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Bina” oldugu
distnllmektedir.

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
Yaklagsimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilagstirma Yontemi

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

5-3-1-2 Gelir iIndirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek buglinkti degerini
belirler. Gelir kapitalizasyonu vyaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yvansitiir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
dislinulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buginkl degerine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi goz 6nine 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 buglinki 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 dederi
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu vyaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinln yer aldigi sektorln
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektdrin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
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performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinkli deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edildigi icin Maliyet Yontemi ve Emsal Karsilastirma
Yéntemi birlikte kullaniimigtir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda B Blok ile ayni cadde Uzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis miustakil bina ve arsa emsalleri elde
edilmistir. Satisa arz edilen bina emsalleri igin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz
ozellikleri gdz 6niinde bulundurularak serefiye diizeltmesi yapiimistir. A blogun ileri teknoloji
ve teknik donanima sahip bir bina olmasi sebebiyle piyasada emsallerinin
bulunmamasindan dolayi emsal karsilagtirma yontemi kullanilamamistir.

B blok yaklasik % 90 tamamlanma seviyesinde olup, insaat durmus durumdadir. Tasinmazin
tamamlanmis olmasi durumundaki dederi emsal karsilastirma yéntemi ile tespit edilmistir. B
blok Operasyon Merkezi binasina yonelik emsal arastirmasi yapilmis olup, bdlgede yer alan
isyeri ve fabrika gibi yapilarin birim satis dederinin arsa alanina gére 2.000 - 4.500.- TL/m?2
araliginda oldugu gorilmustir. B blogun bolgede yer alan yapilara gore daha 6zellikli olacadi
dislnilmektedir. Ancak B blogun emsal tasinmazlara kiyasla daha blylik alanli olmasi, toplam
ingsaat alaninin gok buUyuk bir bélimunin yol kotu altinda ve ortak alan seklinde olmasi
nedeniyle ortalama birim satis dederi 1.605,- TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

Yol kot Ustl (18.802,74m2) yapinin birim satis dederi 2.700.- TL/m2, bodrum katlar ise
(33.971,69m?2) 1.000.- TL/m?2 birim bedelden dederlendirilmistir.

B Blok Natamam KDV Haric Satis Dederi: 52.774,43 m2 x 1.605,68,-TL/m2 x 0,90 =
76.265.179,-TL

B Blok %100 Tamamlanmasi Halinde KDV Hari¢c Satis Dederi: 52.774,43 m2 x 1.605,68,-
TL/m2=84.739.088,-TL

ALAN (m?2) BIRIM SATIS SATIS DEGERI(TL)
B BLOK DEGERI DEGERI(TL/m?2)
YOL KOTU ALTI KATLAR 33.971,69 1.000.- 33.971.690,-
YOL KOTU USTU KATLAR 18.802,74 2.700.- 50.767.398,-
%100 TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI 84.739.088,-
%90 INSAAT SEViYESI HALINDE TOPLAM DEGERI 76.265.179,-

5-3-2-2 Gelir iIndirgeme Yoéntemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu arsa nitelikli tasinmaz tzerinde A Blok kullanima sunulmus, B blogun
ise insaati rapor tarihi itibariyle %90 tamamlanma oraninda durmus durumdadir. Tasinmazin
konumlandi§i Gayirova ilgesi, Sekerpinar mahallesinde benzer nitelikte “WERI MERKEZI ve
OPERASYON MERKEZI"” olarak kiralanan ve getiri ve gelir saglayan emsaller olmadidindan
dederleme konusu projenin tamamlanmis olmasi durumuna goére gelir indirgeme yontemine
gore toplam deder tespiti yapilamamistir.

5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi
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Konu tasinmazin bulundugu bélgede cadde izerinde ve ara sokaklarda yer alan Is
merkezi ve plazalarin kira bedelleri incelenmistir;

A blok- “Veri Merkezi” bdlgedeki yapilara gére cok daha yuksek maliyet ile insa edilmis
olmasindan dolayi, bélgedeki sanayi ve ofis tipi yapilara gére daha ylksek kira ile
kiralanabilecegi disuntlmektedir. Veri merkezi kiralarina emsal olabilecek bilgi piyasada
bulunamamis oldugundan Emsal Karsilastirma Yoéntemi kullanilamamistir. Bu sebeple kira
degeri belirlenirken Gelir Yontemi kullanilarak “Direkt Kapitalizasyon uygulanmistir.
Direkt kapitalizasyon yonteminde: “Deder = Gelir x Kapitalizsayon Orani” formuliu
kullaniimaktadir.

Yéntemde kullaniimasi gereken kapitalizasyon orani piyasadan edinilmis olup, bélgedeki gegerli
oran secilmistir. Referans birim kira dederleri agirhkh olarak 9 - 25.- TL/m2/ay araliginda,
ortalama birim satis dederleri pazarlik paylan dikkate alindiginda, agirlikh olarak 2.000-3.000.-
TL/m2 aralidindadir. Bu cercevede kapitalizasyon orani % 5,40 - 10,0 aralidinda
bulunmaktadir. Referans kapitalizasyon orani %7 olarak kabul edilmistir.

A BLOK %7 KAPITALIZASYON ORANINA GORE KIRA DEGERI

BLOK DEGERI (TL) | KAPITALIZASYON | VILLIK KiRA AYLIK KIRA
ORANI GELIRI (TL) GELIRI (TL/Ay)
A 98.016.800,- (*) %7 6.861.176,- 571.765,-
~ 570.000,-

(*) : 5.3.2.3 bélumuinde aciklandigi Gizere “Maliyet Yontemi”ne gore elde edilen dederdir.

B blok kira degeri tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir. Emsal
karsilastirma yéntemine goére referans kira dederlerinin adirlikli 9 - 25.- TL/m2/ay aralidinda
degistigi gorilmustir. Dederleme konusu B blok, mimari projesine gore, yaklasik 18.802,74
m2’si yol kotu Uzerinde kiralanabilir alan ve yaklasik 33.971,69 m2’si bodrum katlarda otopark
olmak Uzere toplam 52.774,43 m2 ingaat alanina sahiptir. Yol kotu Uzerindeki yapinin ayhk
14,00 TL/m?2 olarak, otopark alanlarinin ise, 4,- TL/m2 olarak deder takdiri yapilmasi uygun
gorulmaustir. Bu durumda toplam kira bedeli asagidaki tablodaki gibi hesaplanmistir.

B BLOK EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KiRA DEGERI

KAT ALAN(m?2) KIRA DEGERI (TL/m2) | KiRA DEGERI (TL/ay)
YOL KOTU ALTI KATLAR 33.971,69 4,- 135.886,76
YOL KOTU USTU KATLAR 18.802,74 14,- 263.238,36
TOPLAM 52.774,43 399.125,12
~ 400.000,-

Aylik kira dederi yapinin %100 tamamlanma orani igin ~ 400.000.- TL olarak hesaplanmis
olup, bina butinlnde ortalama kira dederi 7,58 TL/m2/ay olarak hesaplanmistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda cadde (zerinde ve yakin konumda yer alan benzer
yapilasma kosullarina haiz, farkh ytz oélcimlere sahip satisa arz edilmis arsa emsalleri elde
edilmistir. Dederlemesi yapilan 39 no’lu arsa Uzerinde projesine gore A blok ve B blok olmak
Uzere 2 adet bina yer almaktadir. Ekspertiz tarihi itibari ile A Blok %100 oranda, B Blok ise
yaklasik % 90 oranda tamamlanmis durumdadir. Arsa Uzerindeki “"A BLOK" lstin teknolojik
Ozellik ve donanimlara sahiptir. LEED ve TIER III standartlarinda bina insaati yapilmistir. Bu
ileri teknoloji gerektiren donanimlarin maliyetlerini tahmin etmek, benzerleri ve maliyetleri
piyasaya aclk veriler olmadigindan oldukca guctlir. Maliyetinin hesaplanmasinda firmanin
gergeklestirdigi maliyetler géz 6ntine alinmistir. 9.131,25 m2 toplam bina kullanim alani olan
“A Blok” igin HALK GYO A.S.'nin beyani dogrultusunda maliyet bedeli arsa payl harig
~70,000,000.- TL'dir. Tasinmazin bugiinkii maliyeti YKIB esas alinarak TUFE oranina gdre
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70.000.000.-TL = ~83.930.000.- TL. olarak hesaplanmistir.

Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti

ALAN (m?2) BiRIM DEGER ( TL/m2) | DEGER ( TL)
Arsa Degeri 15.652 1.800.- 28.173.600.-
A Blok Yapi Maliyeti 9.131.2 9.191.56- 83.930.000.-
B Blok NATAMAM Yapi Maliyeti | 52.774.43 1.300.- *0,90 61.746.083,10
B Blok Yapi Maliyeti (Tam hali) 52.774.43 1.300 68.606.759.-

TOPLAM MALIYET (%90 TAMAMLANMASI DURUMU)

173.849.683,10

TOPLAM MALIYET (%100 TAMAMLANMASI DURUMU)

180.710.359.-

A ve B blodun arsa alanlan birbirinden ayristirilarak iki ayri bagimsiz birim haline

getirilmesi halinde deger tespit edilmesi; (Arsa paylari Y2 ve %> olarak alinmistir.)

A Blok Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti
ALAN (m?2) BiRIM DEGER ( TL / m2) | DEGER ( TL)
Arsa Degeri 7.826 1.800.- 14.086.800.-
A Blok Yapi Maliyeti 9.131.25 83.930.000.-
TOPLAM 98.016.800.-
B Blok Maliyet Yontemine Gére Deger Tespiti _
ALAN (m?2) BiRiM DEGER ( TL / m2) | DEGER ( TL)
Arsa Degeri 7.826 1.800 14.086.800,-
B Blok NATAMAM Yapi Maliyeti 52.774.43 1.300*0,90 61.746.083,10
B Blok Yapi Maliyeti _52.774.43 | ] 1.300 68.606.759.-
TOPLAM(%90 INSAAT SEViYESI) 75.832.883,10
TOPLAM(%100 INSAAT SEVIYESI) 82.693.559,-

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

Dederleme konusu tasinmazin halihazirdaki kullanim durumunun verimli bir kullanim

ozelligi 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 Sonuglar

Konu calisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje

gelistirme ydntemi uygulanmamistir.

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup,

bulunmamaktadir.

musterek veya boélinmis bir kullanim

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi 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

A Blok Ustln teknolojik 6zellik ve donanimlara sahiptir. LEED ve TIER III standartlarinda
bir binadir. Bu ileri teknoloji gerektiren donanimlarin maliyetlerini tahmin etmek, benzerleri ve
maliyetleri piyasaya acik veriler olmadigindan oldukga gigtir. Maliyetinin hesaplanmasinda
firmanin gerceklestirdigi maliyetler, YKIB dikkate alinarak maliyet analizi yénteminde g6z
ontine alinmis ve TUFE oraninda rapor tarihine tasinmistir.

B Blok dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz
edilmis olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yoénelik emsaller tespit edildigi icin Emsal
Karsilastirma Yontemi ile Maliyet Yontemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu boélgede
yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler
karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki
yontem sonucu ulasilan dederlerin ortalamasi ile tasinmazin glinimiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsihdi pesin satis dederi belirlenmistir.

B BLOK % 90 INSAAT SEVIYESINE GORE UYUMLASTIRMA TABLOSU (KDV HARIC)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARI()

MALIYET ANALIZi YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI(KDV
HARIC)

B BLOK %90 INSAAT TAMAMLANMA SEVIYESINE GORE
UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC)

76.265.179,-TL

75.832.883,-TL

76.049.031,-

B BLOK % 100 INSAAT SEVIYESINE GORE UYUMLASTIRMA TABLO

SU (KDV HARIC()

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARIC()

84.739.088,-TL

MALIYET ANALiZI YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI(KDV
HARIC)

82.693.559,-TL

B BLOK %100 INSAAT TAMAMLANMA SEVIYESINE GORE
UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC)

83.716.324,-

A BLOK %100+ B BLOK % 90 INSAAT SEVIYESINE GORE UYUMLASTIRMA TABLOSU

(KDV HARIC()

A BLOK MALIYET ANALiZI YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS
DEGERI(KDV HARI()

98.016.800,-TL

B BLOK UYUMLASTIRILMIS DEGER (KDV HARI(C)

76.049.031,-TL

UYUMLASTIRILMIS&YUVARLATILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV

~174.065.000,-

HARIC)

TL

A BLOK %100+ B BLOK % 100 TAMAMLANMASI HALINDE UYUMLASTIRMA TABLOSU

(KDV HARIC()

A BLOK MALIYET ANALiZI YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS
DEGERI(KDV HARI()

98.016.800,-TL

B BLOK UYUMLASTIRILMIS DEGER (KDV HARI(C)

83.716.324,-TL

UYUMLASTIRILMIS&YUVARLATILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV
HARIC)

~181.735.000,-

TL
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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
Olmadig: Hakkinda Goriis

Cayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Muadirligi arsivinde vyapilan incelemede
tasinmazin imar uygulamasina alinarak 420 ada/26 parsel iken 420 ada / 39 parsel olarak
degistigi, ancak Uzerinde bina bulunmasi sebebiyle 1/1000 o6lgekli revizyon uygulama imar
planinda herhangi bir degisiklik olmadigi 6grenilmistir.

420 ada 39 parsel lzerinde bulunan A Blok (Veri Merkezi), B Blok (Operasyon Merkezi)
binalarin ruhsatli olmasi ve A Blogun Yapi Kullanim Izin Belgesinin alinmis olmasi ve mevcut
kullaniminin mimari proje, ruhsat, iskan ve imar plani ile uyumlu olmasi nedeniyle parsel
Gzerindeki binalarin tamami igin toplam deger takdir edilmistir.

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

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkulin 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 hiakamler
cercevesinde "PROJE" olarak gayrimenkul yatirim ortakhdi portféytinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine variimistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca daha once yapilmis rapor bilgileri asagidadir;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIG SATIS DEGERI
2016-HALKGY0-028 16.12.2016 158.506.000,- TL (*)
165.222.000.- TL (**)

(*) : B blok igin %90 insaat tamamlanma seviyesine iceren toplam degerdir.
(**) : B blok icin %100 insaat tamamlanma seviyesine iceren toplam degerdir.

BOLUM 7 - SONUC
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Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi‘ne ait olan Kocaeli ili, Cayirova ilgesi,
Sekerpinar2 mahallesi, 420 ada, 39 parselde “Arsa” vasfiyla kayith taginmazin niteligi, kullanim
amaci, konumu, vyasi, fiziki ve mimari o6zellikleri, alani, ginimiz ekonomik kosullari ve
bélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6ninde bulundurularak; B blok insaati
tamamlanma oranina gore;

%90 Insaat Sevi es_ine Giirg KD__V Har_i Satis Dederinin; . . ]
174.065.000,-TL (YUZYETMISDORTMILYONALTMISBESBINTURKLIRASI)

Mevcut Insaat Seviyesine Gére KDV Dahil Piyasa Dederinin; o ]
205.306.700,-TL (IKIYUZBESMILYONUCYUZDOKSANALTIBINYEDIYUZTURKLIRASI)

%100 Tamamlanmasi Durumunda KDV Haric Satis Degerinin; .
181.735.000,-TL (YUZSEKSENBIRMILYONYEDIYUZOTUZBESBINTURKLIRASI)

%100 Tamamlanmasi Durumunda KDV Dahil Pivasa Degerinin;
214.447.300,-TL . .
(IKIYUZONDORTMILYONDORTYUZKIRKYEDIBINUCYUZTURKLIRASI)

A BLOK VERI MERKEZI KDV Haric Kira Dederinin;
570.000,-TL (BESYUZYETMiSBINTURKLIRASI)

A BLOK VERI MERKEZI KDV Dahil Kira Degerinin;
672.600,-TL (ALTIYUZYETMISIKIBINALTIYUZTURKLIRASI)

B BLOK OPERASYON MERKEZI %100 TAMAMLANMASI DURUMUNDA KDV Haric Kira
Degerinin;

400.000,-TL (DORTYUZBINTURKLIRASI)

bin

B BLOK OPERASYON MERKEZI %100 TAMAMLANMASI DURUMUNDA KDV Dabhil Kira
Dedgerinin;

472.000,-TL (DORTYUZYETMISIKIBINTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8087 TL, 1 EURO: 4,5205 TL - Satis; 1 USD: 3,8156 TL, 1 EURO: 4,5286 TL

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri : 56.911.016,- TL.
A BLOK VERI MERKEZI 9.131.25 m2 x 1.135,-TL/m2 = 10.363.969,- TL
B BLOK OPERASYON MERKEZI 52.774,43 m2 x 882,-TL/m2 = 46.547.047,- TL

isbu 2017-HALKGYO-35R no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Uzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cgikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 25.12.2017
(Ekspertiz tarihi: 21.12.2017)

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICiSi

RAPORU HAZIRLAYAN | RAPORU KONTROL EDEN
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ALI YUMUSAK H. REHA COBANOGLU BURHANETTIN TANDOGAN
Yénetim Kurulu Baskani
Gayrimenkul Degerleme Dederleme Uzmani Ve Genel Mudur
Uzman (SPK Lisans No: 400364) Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 402973) .
(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
A BLOK

"
il {g‘! T

-38 -



AARTIBIR




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPN ve BOOK YETXILL

B BLOK
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i617145366 ] Dekontliorl
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(iswe) Sistes Mo

Hinne I-:qub

(3} 362279354

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

i

Sermaye Piyasast
i vo ERitem Wemubyust

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurolunun SerkVIHEL No:34 savih “Sermave Plyasasinda Fazllyetie
Bulunaniar lgin Lisanslama ve Skiil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkneda Teblg'l uwyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmagtir.

( ; Serkg éBACAK

GENEL MUDUR (V)

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SiCiL MUODURD

- 65 -




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SO ve BOOK YETKILL

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400064

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhgi Lisansim almaya hak kazanmigtir,
Al

A Ayhon

fkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSP“K TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGT LISANSI

Burhanettin TANDOGAN

Gavrimenkul Degerlome Ulzn
k ARIKAN
FKRETER

wanhyg 1Sans
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T.C,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayt :BO2) SPK.0.15- 203 10/ %2010
Konu & ) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 13 Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Selgukiu / KONY A

Nigi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz.

Hgi'de kayith yazimzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seri VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Deperleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Ahnmalanna  lligkin Esaslar Hakkinds Tebh” (Teblig)
cergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek  Ozere  listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurphumuz Karar Orgam’min 19.08 2010 tarihhi toplantisinda, andan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verllmigtir Ba gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetleri
kapsaminda Tebhift hikomlérine uyulmast gerekmekte olup, 2yrica, sermaye piyasast mevzuat!
uyannca yapilan degerleme iglemlerinde, degierlemeyi yapanlann Ol 052006 tarihinde
yarurlage girmis bulunan Sen VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblif, ve bu Tebligin clnde yer alan Utusiararass Degerleme
Standartianng aynen uymalanmn ve bunian uygulamalanmn zorunhu oldugy,

B) Sermaye  piyasas: mevzuat  kapsaminda yapilacak gayrimenkul deferieme
fualiyetlerinizin mevzusla uyguniaguoun Kurulumuzea izlenecedii  ve mevzusta  aykin
uygulamalarmizin - tesprt edilmesi  halinde Kurulumuz histesinden  gtkanimamz yoluna
gidilebilocesi,

C)Kurulumuz webh  sayfasin gayrumenkul degierleme  girketlen bolsmiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh fisminda yer alan sirekhi bilgitendirme formu formatna uyguw
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumiz web sayfasinin gl&%
bolumiinde yer verilmesi ve guncel tutulmass werek i, 'l%g

- // o . } x
ol L

Dmre Bask&am

hususlannda bilgt edinilmesini ve gerefini NG

e —————— ettt e R
MERKLE  Svhopetsr Vs 8 AN T 150 CRAI0 ANGILA - Tt [ .‘k'_‘rd.‘ Tals {117) 20 O & Myraret g 0 O
LSTANNN TEMSIICILIRT  Hortvwn Wk Abevexingy Cad N33 P Sk STARE e (212) TN S50 e (212) T 2 X0 ent G v I 13
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig 111)

Sayvi : BO2.1.BDK.O.I3.00.0-140-55-aauyy R

13 Nisan 20M1
Konu: Degoerleme Yetkisi

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik Dizenleme ve DRDenetleme Kurulunun (Karul) 07 .04 201 1 tarih ve 4150 sayil
Karar: ile Sirketinize Bankalarn Degerleme [izmeti Veoreeek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetteri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik)y 11 et maddesine  istinaden bankalara
cmayrimenkul, gavrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme vetkist verilmesi nygon gdrilmostir.

Kurulen vetkilendirilen deerleme kuraluslan, faaliyvetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yviirttmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yokomitalkleri yerine
wetirmek  zorundadir. Bu  yukdmlidlikler arasmmda  Yoneumeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligskin hikimler ver almakea olup, bu yiakamialaklerin
stresi  igerisinde ve ceksiksiz olarak  yerine getirilmesi,  mevzuata asykinhga sehebiyet
verilmemesi bakimimmdan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihik Kanununun 96 na
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Hazivan
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili ddnem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: perckmekiedir

Difer tarafian, Kurulun 07.04.2011 tarnh ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik uyanncea
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmin sdzlegmelis olavak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbhign Lisans:
bulummayan kigilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamminda yver atan nitelikleri ayunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belpelerin dakfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulufunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 ner maddelerinde dngdralen hukdmlerin buhise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bu Kisilerin amilan maddeler karjisindakil duramlarniin da yvine
ilgili sirketler taratindan @kKip edilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie ortaya gikabilecek
mezkur maddelere avkinn durumiar  ile karsilasilmmas: halinde  ilgili  sirketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasomn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli  olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlammnmlan Kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
bendinde belirtilen nitchikleort tasivip tasimadigumn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu Kistlerin Yoncuncligin bagaomsazhga iliskin 5 ve 6 nor maddelerinde
Sngsritlen hitktimlere uyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz sorumilulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere ayvkin durumiar ile kargiiasilmas: halinde

Astlrk SSalvan No: 191 Kavahhdeoe 00680 ANBEARA
Teh (312) 455068 30 1aks: (317) 4248 17 a7
Intormer adresa swwaw. bddb  orp. e

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fAkasimm (1) bendinin
uyvgulanmasi yoluna gidilmesi 802 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesing ve geregind rica ederim.

¢

Ozgiir DALGIC
Daire Baskam

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

KONYA 8. NOTERI
ALl CAN

Tel+903322370261
Fax:+903322370261

Tiirkiye Cumhuriyeti Y8
IMzA SIRKULERI r\{a Q Q A :
—
UNVANI ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETi
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirei is Mrk. 8: B, Kat:7-8 708-808
* Selgukiu / Konya
YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
YETKININ KULLANIM | >
SEKLI ! Minferiden

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

Yukanda adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
20,12,2014 tarihinde yapilan Olagantstd Genel Kurul Toplant) tutanalll ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapigtinimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gére Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumiar), yerli ve yabanc sirketler, flrmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahh(it ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
girketin hak ve alacaklann: talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklanindan dolays sirket lehine Ipotekier tesls ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller dzerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirlG hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
gekmeye, havaleleler aimaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiigadina girket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetier Igin séziesmeler imzalamaya, ek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, Ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, dilediBini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sozlesmesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gerceklesmesi icin yapilmiast lazim gelen her tiirld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve kmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hiikim bulunmayan tdm igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskam: BURHANETTIN TANDOGAN girketi girket kasesi altinda minferiden varedecegi
imzalar lle sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiginden, temsil ve ilzama esas olmak (zere sirket
linvani altinda kullanacagim asafida Srnekler| bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

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

By Onaylama iglem (N.X.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numaralh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK adina YETKILISI ofarak hareket eden, gosterdigi  Salipazan Nifus
Midirligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 serl ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/kdyi, 11 clit, 23 aife sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi 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 numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alndigini, onaylarim. Alts Ocak
ikibinonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAR. Koryo Ticarer Sigl Memuriugunce 06,01,2015 1arilinde tesol alunon v Konya S.Noterlifince anoyt 2014/17 mol karann tesciime
Nigkin bekgenin forokoeisd sleme okl olup ol dovrenz dosyannda sakidy

KDV, Hare,
TAS2 A"g
NBS NO:

Damga Vi

Yazi:3/0
2

01601060420008 - 7860930363

ergisi ve Daderli Kegnt badell makbuz kargii3i tahsil eatmisti.
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