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Blok Arsiv Merkezi, B Blok Operasyon Merkezi olarak insa edilmekte olan “Arsa”
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15.04.2019 / 2018-HALKGYO-32-REVIZE

SAHiIBI1

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HiSSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

26.12.2018 tarihinde, saat 17:35 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligt Web
Portali Uzerinden alinan gincel tapu kayit belgesine gbére dederleme konusu
tasinmaz takyidat kaydi asagidaki gibidir.

Serh:irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : -Bu parsel Uzerinde krokide (A) ile
goOsterilen 190,50 m2’lik kisminda TEDAS lehine irtifak hakki kurulmustur.
SURESiZ SURE ILE (12.03.2018 tarih ve 1990 yevmiye)

iMAR DURUMU

Kocaeli 1li, Cayirova Ilgesi, Sekerpinar Mahallesi, 420 ada, 39 numarali parsel;
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 edildigi,
15.05.2014 tarih ve 259 sayili Kocaeli Buylksehir Belediyesi Meclis karari ile
onanan, 1/1000 6lgekli Uygulama Iimar Plani kapsaminda; Emsal 1,20, hmax 5
Kat yapilasma kosullarina ve yol cephesinden 5 m, diger cephelerden 10 m.
cekme mesafelerine sahip ‘Ticaret Alani’ lejantinda kalmaktadir.

*Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili gincel imar durumu hakkinda 06.11.2018
tarihli dilekge ile Cayirova Belediyesi imar Midiirlii§iine basvurulmus olup rapor
tarihi itibari ile dilekcemize yazili cevap averilmemistir. Imar durum yazisin
tarafimiza ulasmasi durumunda raporumuzun revize edilmesi dnerilmektedir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu bagimsiz boéltim igin herhangi bir kisithilik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC;
A BLOK %100 + B BLOK %90 INSAAT SEVIYESi HALINDE TOPLAM
SATIS DEGERI: 218.300.000,-TL
(IKiYUZONSEKiZMILYONUCYUZBINTURKLIRASI)
HER IKi BLOK %100_TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM SATIS
DEGERI: 225.260.000,-TL
(IKiYUZYIRMIBESMILYONBINIiKIYUZATMISBINTURKLIRASI)
A BLOK ARSIV MERKEZI KiRA DEGERI : 587.000,-TL
(BESYUZSEKSENYEDIBINTURKLIRASI)
B BLOK OPERASYON MERKEZI %100 TAMAMLANMASI DURUMUNDA
KiRA DEGERI : 346.000,-TL
(UCYUZKIRKALTIBINTURKLIRASI)
i _ 933.000,-TL/AY
(DOKUZYUZDOKSANUGCBINTURKLRASI/AY)
o i 11.196.000,-TL/YIL
(ONBIRMILYONYUZDOKSANALTIBINTURKLIRASI/YIL)

TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI:

TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI :

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402492)

RAPORU KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

Sezayl ERNEK (SPK Lisans No: 400337)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

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

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

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecede dontk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya ©on yargimiz
bulunmamaktadir.

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

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev alanlarin
dedgerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
-4-
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun talebine istinaden sirketimiz tarafindan 15.04.2019
tarihinde 2018-HALKGYO-32-REVIZE rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin mualkiyetinde bulunan tasinmazin ginimuz 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

23.12.2018 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans No:
402492) tarafindan tasinmaz mahallinde vyapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Dedgerleme Uzmani Sezayi
ERNEK(SPK Lisans No:400337) ve Sorumlu Dederleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK
Lisans N0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet YASAR tarafindan
gayrimenkul mahallinde 23.12.2018 tarihinde yapilan calismalara istinaden 27.12.2018
tarihinde hazirlanan rapor lGzerinden 15.04.2019 tarihinde revize edilmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.” nin arasinda taraflarin hak ve
yUkUmlltklerini belirleyen 23.01.2018 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiamlerine baglh kalinarak
hazirlanmistir.

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

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

1-7 Sirket Bilgileri

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

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.
) Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sokak, No:1, Yukar Dudully,
Umraniye/ISTANBUL
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Kocaeli Ili, Cayirova Ilcesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada, 39
parselde “Arsa” vasfiyla kayitl, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi’'ne
ait olan tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin
satis dederinin belirlenmesi ve SPK dlzenlemeleri 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 degerleme raporunun hazirlanmasi olup,
musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi; Kocaeli Ili, Cayirova Ilcesi, Sekerpinar2 Mahallesi’nde
konumlu gayrimenkullin 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 degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendiriimis ve degere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Agiklamasi

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

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulin satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

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

Diger veriler ise;

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

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimigtir.

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

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

Kocaeli ili Hakkinda Genel Bilgiler?!

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

Cografik ve Topografik Yapisi

Kocaeli ili, Marmara Bdlgesi'nin Catalca-Kocaeli Bolimi'nde, 29° 22'—30° 21' dogu
boylami, 40° 31'—41° 13' kuzey enlemi arasinda yer almaktadir. Il merkezi Izmit'in
dogusundan gegen 30° dodu boylami Tirkiye saati igin esas kabul edilmektedir. Kocaeli, Asya
ile Avrupa'y! birlestiren dnemli bir yol kavsaginda konumludur. Dogal bir liman olan Izmit
Kérfezi islek bir deniz yolu niteligindedir. Ilin kuzeybati yiiziindeki Istanbul il sinir, Darica ile
Istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin dousundan gecmektedir. Glineybatida Istanbul-Kocaeli
sinin Izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova sinirtyla son bulmaktadir. Bursa sinirini ise
Samanl Daglar'nin tepelerinden gegen hat olusturmaktadir.

Kocaeli topraklarindan kaynaklanan sularin bir bélimi Karadeniz'e, bir bélimi de
Marmara Denizi'ne ulasmaktadir. Kocaeli Yarimadasinda uzanan dadlarin 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
Bogazi girisinin dogusunda Karadeniz'e dokllmektedir. Agva Deresi de denen Goksu Deresi
Karayakuplu mahallesi yakinlarindan cikmakta ve Agva'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
mahallesinden dodup Karadeniz'e dokiilen Kocadere'nin uzunlugu 50 km'dir. Il topraklarindan

! Kocaeli ili hakkindaki genel bilgiler ¢esitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.

-7-




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

dogup, il sinirlan icinde Karadeniz'e dokilen baslica akarsu Kandira ilgesindeki 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
dokilmektedir. Gebze ilgesindeki Dilovasi Deresi'nin uzunlugu ise 12 km olp, Pelitli kéylnin
giineyinden ve Tavsanli mahallesinin kuzeyinden gecerek Izmit Kérfezi'ne dokilmektedir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Korfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda ihman, daglk kesimlerde daha sert bir iklim hikim
stirmektedir. Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gegis olusturdugu
soylenebilmektedir. Il merkezinde yazlar sicak ve az yadisl, kislar yagisli, zaman zaman karh
ve soguk gecmektedir. Yazin korfez kiyillarinda bazen ylksek sicaklar yasanirken Karadeniz
kiyilar daha serindir. Il merkezinde 6lciilen en yiiksek hava sicakligi 41, 6° C (11 AJustos
1970), en disik hava sicakligi -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). Samanl
Daglan’nin Korfez'e bakan yamaglarinda iklim Karadeniz kiyilarina benzemektedir. Yagis miktari
da bu kesimde farkhlik gostermektedir. Riuzgéarlar kisin kuzey ve kuzeydodudan, yazlar ise
kuzeydogudan esmektedir.

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

Demografik Yapisi iige Niifus ilge Niifus
pesisiole | @910 |Gocik | 156501
Kocaeli ili 12 ilge ve 474 mahalleden olusmakta [eEWers 122.460 izmit 354.464
olup, yuzoélgimui 3.626 km2’dir. Kocaeli ilinde km?2'ye -
539 kisi dismekte ve nifus yogunlugunun en yliksek [ 138.050 e L
oldugu ilge 8.310 kisi ile Darica ilgesidir. Kocaeli ilinin -
yillik nifus artig orani %2,84 olarak gerceklesmistir. o 357.743 e 157.282

Ekonomik Yapisi KOCAELI 1.830.772

Kocaeli Glkemizin en énemli sanayi kentidir. Tlrkiye imalat sanayinde %13 pay sahibidir.
250’si yabanci sermayeli olmak lizere yaklasik 2.300 énemli sanayi yatinmi bulunmaktadir.
Turkiye ve 6zelinde Kocaeli ili 3,5 saatlik bir ugus mesafesi ile 25 milyar dolar boyutunda bir
pazar hacmi ve 1,5 milyarlik bir ndfusa ulagilabilen bir alanin merkezinde yer almaktadir.
Kocaeli ilinin erisilebilir pazar buyUkligld, bu pazara yakinligi ve gigli ve entegre ulasim
altyapisi, yatinim slrecinde yatinmcinin géz éntinde bulundurdugu tercih 6zelliklerindendir.

Kocaeli'nde, 12 adet organize sanayi bdlgesi, 2 adet serbest bdélge ve biri yapim
asamasinda olan 4 teknopark bulunmaktadir. Kocaeli'nde bulunan KOSBAS Serbest Boélgesi ise
deniz tasitlari ve yat sanayisi ile gelismistir. Yatinmlar; Organize Sanayi Bdlgeleri, Teknopark
ve Serbest Bolgelerde tesvik edilmektedir. Bolgede baraj, dogalgaz, iletisim, elektrik, atik
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yakma tesisleri gibi alt yapi olanaklar 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 0SB, 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 lizere 7 adet KSS bulunmaktadir.

Bolgede agirlikli sektorler; kimya, otomotiv, demir gelik, plastik esya ve ambalaj, metal
boru ve profil baglantilari, metal yapi malzeme, islenmis metal Urtnler, fabrikasyon metal
uranleri, bilgisayar ve elektronik yazilm Grinleri, elektrik techizat Grinleri, madencilik Grinleri,
hayvansal gida ve icecek Urlnleri, tekstil, agag Grinleri, kagit Grtnleri, petrol Urlinleri, boya
drdnleri, temel eczacilik, tarim ilaglan, kauguk ve plastik yari mamuller, dékiim, makine ve
teghizat, tasit araglar ve yan sanayi, mobilya trlnleri sanayi, insaat ve yapi tritnleridir.

Kocaeli imalat sanayi icerisinde kimya sanayi, Tlrkiye imalat sanayi icerisindeki %27'lik
payi ile ilk sirada yer almaktadir. Tarkiye'nin en blyuk firmasi olan Tlpras Petrol Rafineri
tesisleri de Kocaeli'nde yer almaktadir. Ayrica konumu ve lojistik olanaklar nedeniyle, Kocaeli
otomotiv sanayinde faaliyet gosteren firmalarin tercih ettigi bir bélge olmustur. Bolgeye yapilan
yatinmlar beraberinde yan sanayinin ve diger sektorlerin de gelisimine katkida bulunmustur.

Kocaeli'nde 4 blyilk otomotiv firmasi, Tlrkiye otomotiv sanayinde arag lretiminin biytk
bir bélimunld karsilamaktadir. Otomotiv sanayinin yani sira gelismekte olan bir diger 6nemli
sektorler de ICT, deniz tasitlari ve yat sanayidir. Bununla birlikte, son yillarda, agir sanayi
yatirimi yerine, dinya ile rekabet edebilen, ileri teknolojili ve yliksek katma dederli yatirimlara
yobnelim baslamistir.

2012 yilinda kurulan Muallimkoy Teknoloji Gelistirme Bdlgesi Yonetici A.S., diger adi ile
Bilisim Vadisi, Gebze Muallimkdy’'de 3.000.000 m2 alan Uzerinde teknoloji gelistirme bdlgesidir.

Kocaeli'nde toplam 342.001 ha’lik alan igerisinde tarim yapilan alan 92.038 ha olup, il
yuzélciminin % 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 lretimi yapilan alan 5.521
ha, Ortiialti 295 ha ve siis bitkileri alani 62 ha’dir.

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

Ulasimi

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

Sehrin hava ulasimi, 1999 vyilinda acilmasi planlanan fakat 17 Adustos Golcik
Depreminden dolayl 16 yil sonra 2015 yilinda gecikmeli acilmistir. Giinimizde Cengiz Topel
Havalimani'ndan Kocaeli-Trabzon ugak seferi yapilmaktadir.
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Sehir ulasiminda Buylksehir Belediyesi otobusleri ve 6zel halk otobisleri, Gebze-Harem
dolmuslari ve taksiler kullanilmaktadir. izmit ilcesinde Akcaray adl tramvay Sekapark-Otogar
arasinda ulasimi saglamaktadir.

Cayirova Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Cayirova ilgesi Izmit korfezinin kuzeybatisinda
D-100 karayolu ve TEM otoyolu arasindadir.
Sabiha Gokgen Havaalani'na 15 km mesafede
olmasi  sebebiyle havayolu ile ulasim
saglanabilir. Kocaeli kent merkezine 59 km
uzakhktadir. 1985 yilindan itibaren
sanayilesme vyodgunlugu ile beraber nufusu
hizla gelismistir. Bu hizli kentlesme
Glizeltepe'nin 1992 yilinda belediye olmasina
yol agmistir. Glzeltepe Belediyesi daha sonraki
yillarda Danistay karariyla Cayirova Belediyesi
olarak isim degistirmistir. 26/02/2008 tarih
1/529 esas nolu Icisleri Bakanlig
komisyonunun vermis oldugu tasar ve teklif
neticesinde TBMM'nde gorusulerek
kanunlastinlan Gilzeltepe, Sekerpinar, Cayirova mahallesi ve Yenimahalle'nin birlestirilmesi
sonucu ilge statlisi kazanan Cayirova, Kocaeli'nin énemli yerlesim merkezlerinden biridir.
Dogusunda ve giineyinde Gebze, batisinda Istanbul-Tuzla ilcesi ile Sifa mahallesi, kuzeyinde
yine Tuzla ilgesi ile Akfirat beldesi yer almaktadir. Cayirova ilgesi 29.070,930 m2 y(izélgimine
ve 122.460 kisilik ntfusa (Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi, 2016) sahiptir. Cayirova ilgesinde
kentsel donisim calismalari devam etmekte olup, belediye tarafindan hazirlanan projeler
belediyenin resmi web sayfasinda sunulmaktadir.

Ic géc¢ hareketlerinden belde hizla etkilenmistir. 1985'ten sonra hizla gelisen sanayi ile birlikte
Cayirova'ya Anadolu'nun cgesitli yorelerinden yogun bir gé¢ yasanmistir. Cayirova ve civarinda
yaygin olarak kigik capli tarim isletmeciligi yapilmaktadir. Izmit Kérfezi'nin kuzey bati
kesimine uzanan genis dlzlik ve cayirlk bir alana o6nceden beri Cayirova denildigi
bilinmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in 3 Mayis 1484 tarihinde dizenledigi bir sefer igin 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 statl ile Gebze ilgesi sinirlan icerisinde kalmis, bdlgenin glineyinde
yer alan ve Cayirova - Yenimahalle olarak bilinen mahalleler Cayirova ilgesi sinirlarina dahil
edilmistir.

2 Cayirova igesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

______ AnaGayrimenkul 420ada /39 parsel

ILT : | KOCAELI

ILCESI :| CAYIROVA

MAHALLEST 1| SEKERPINAR 2

KOYU -

SOKAGI -

MEVKIT -

CILT 1|54

SAYFA 115304

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO :|G22B19A1B

ADA NO 11420

PARSEL NO ;139

YUZOLCUMU :|15.652 m?2

NITELIGI :| ARSA

MALIKI/HISSE :| HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI /TAM
TAPU TARIHI sl16.11.2016

YEVMIYE NO 119224

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA X TARLA DEVRE MULK

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

26.12.2018 tarihinde, saat 17:35 itibariyle miusteri tarafindan Tapu Kadastro Genel
Madarliga Web Portali Gzerinden alinan glincel tapu kayit belgesine gére dederleme konusu tasinmaz
Uzerinde asadida yazili serh kaydi bulunmaktadir.

Serh:irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : -Bu parsel tzerinde krokide (A) ile gdsterilen 190,50 m2 lik
kisminda TEDAS lehine irtifak hakki kurulmustur. SURESiZ SURE iLE (12.03.2018 tarih ve 1990 yevmiye)
Not: Ilgili serh TEDAS tarafindan uygulanan rutin bir islemdir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler gergevesinde
ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

- Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanim izin Belgesi

- Takyidat Belgesi
- Mimari Proje

- Tapu Senedi Fotokopisi

- Imar Paftasi

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler

(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son (g yil icinde satisa konu olmamistir. Ancak, Cayirova Belediyesi Imar ve
Sehircilik Mudirligli’'nden alinan bilgiye gore; “Ana tasinmaz 420 ada, 26 parsel iken;
taginmazin bulundudu parselin de ait olduu 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 edildigi” belirtilmistir.
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3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Arsa ” nitelikli ana tasinmaz igin resmi kurum incelemeleri
yapilmistir. Parsel (zerinde 4 katl Arsiv Merkezi Binasi ve 14 kath Natamam Operasyon
Merkezi Binasi bulunmakta olup, cins degisikligi yapiimadidi tespit edilmis ve calismalarin
devam ettigi 6grenilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Tiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %1,44 disti. TUFE'de (2003=100) 2018 yili Kasim
ayinda bir 6énceki aya gore %1,44 disuls, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %?20,79, bir énceki
yilin ayni ayina gére %?21,62 ve on iki aylik ortalamalara gére %15,63 artis gergeklesti. Aylik
en yuksek artis %2,37 ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu Ana harcama gruplari itibariyle
2018 yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan, saglikta %0.57, konutta %0,47, lokanta
ve otellerde %0,41 ve alkolll icecekler ve titiinde %0,17 artis gergeklesti. Aylik en fazla disus
gbsteren grup %6,46 ile ulastirma oldu Ana harcama gruplan itibariyle 2018 yili Kasim ayinda
endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %?2,85, eglence ve kiltirde %2,08, gesitli mal ve
hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolsliz igeceklerde %0,74 dlsls gerceklesti.

Yillik en fazla artis %32,73 ile ev esyasi grubunda gerceklesti TUFE'de, bir énceki yilin
ayni ayina gore cgesitli mal ve hizmetler %27,87, gida ve alkolstz igecekler %25,66, konut
%24,76 ve edlence ve kiltlr %21,18 ile artisin yiksek oldugu diger ana harcama gruplardir.
Aylik en yiiksek artis %0,15 ile TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkéri)'de oldu Istatistiki Bélge
Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey ‘de bulunan 26 bélge iginde, bir énceki yilin Aralik ayina
gore en ylksek artis %23,59 ile TRA2 (Adn, Kars, Igdir, Ardahan) bdélgesinde, bir énceki yilin
ayni ayina gore en yiksek artis %25,06 ile TRC3 (Mardin, Batman, Sirnak, Siirt) bélgesinde ve
on iki aylik ortalamalara gére en yuksek artis %17,50 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras,
Osmaniye) bodlgesinde gercgeklesti. Kasim 2018'de endekste kapsanan 407 maddeden; 38
maddenin ortalama fiyatlarinda dedisim olmazken, 261 maddenin ortalama fiyatlarinda artis,
108 maddenin ortalama fiyatlarinda ise dusus gergeklesti.

Yillik degisim
orani (%)

24,52 2524

21,62

15,39 15.85

12,98
14 1 12,1 11.20 11,90 11,92
12 { 40,35 10,26 11.2° oL 2017
10 A 11,72 ain
8 e g22 10,13 10,23 10,85 10,90 9.79 10.88 =
& .
4
01 o2 o3 o4 o5 0s o7 08 fol) 10 11 12
Tiuketici fiyat endeksi degisim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]
(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gore degisim orani -1,44 1,49
Bir 6nceki yihn Aralik ayina gére degisim orani 20,79 11,16
Bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim orani 21,62 12,98
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 15,63 10,87
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Ana harcama gruplanna gore tiiketici fiyat endeksi ve degisim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]

Bir énceki Bir énceki On iki ayhk

Bir énceki  yilin Arahk vilin ayn ortalamalara

Harcama aya gore ayimna gore ayina gore gore

grubu degisim dedgisim degisim degisim
Ana harcama gruplan agirhkian orani (%) orani (%) orani (%) orani (%) Endeks
Turkiye 100,00 -1,44 20,79 21,62 15,63 395,48
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 -0.74 23,78 25,66 17,01 449 80
Alkolla icecekler ve tatan 514 0,17 223 223 1,49 60456
Giyim ve ayakkabi 7,21 237 19,72 16,86 13,36 26470
Konut 14,85 0,47 23,80 2476 14,62 44379
Ev esyasi 7,66 -2,85 31,19 32,73 22,08 339,32
Saghk 2,64 0,57 15,98 16,25 11,97 226,70
Ulastirma 17,47 -6.46 19,02 21,03 22,02 388,79
Haberlesme 3.91 -0,60 9,74 9,56 3,89 147.90
Eglence ve kdltar 3,39 -2,08 21,16 21,18 11,91 270,31
Egitim 2,67 0,02 10,17 10,20 10,50 357,38
Lokanta ve oteller ¥ ST 0.41 19,44 20,01 14 41 576,29
Cesitli mal ve hizmetler 4,76 -0.96 27.81 27.87 18.53 503.21

Yurt Ici Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Yurt ici Uretici fiyat endeksi aylik %2,53 diisti Yurt ici Uretici fiyat endeksi (YI-UFE),
2018 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére %2,53 disus, bir édnceki yilin Aralik ayina goére
%36,68, bir 6nceki yilin ayni ayina gbére %38,54 ve on iki aylik ortalamalara gére %?25,52 artis
gosterdi.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2018 [2003=100]

(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gére dedisim orani -2,53 2,02
Bir inceki yilin Aralik ayina gére dedisim 36,68 13,91
Bir incekiyilin ayni ayina géire degisim 38,94 17,30
Oniki aylik ortalamalara gére degisim 23,52 15,38

Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim orani, Kasim

2018 [2003=100]
(%)

52
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Sanayinin dort sektérinin bir dnceki aya goére degisimleri;

madencilik ve tas ocakcihgi

sektoriinde %1,80, imalat sanayi sektoriinde %3,09 dlsus, elektrik, gaz Uretim ve dagitimi
sektoériinde %2,35 ve su sektériinde %1,25 artis olarak gergeklesti.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2018

Bir dnceki Birdnceki Oniki aylik

Aylik vihlnAralik  yilinayni ayina ortalamalara

degisim ayina gore gore degisim  gore degisim

Sektdrler Endeks (%) dedisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Madencilik ve tagocakciligi 531,93 -1,80 27 47 29,91 2294
Imalat 429 42 -3,09 33,18 34,97 2547
Elektrik, gaz 400,43 2,35 91,23 94 41 28,52
Sutemini 331,46 125 9,27 9,57 712

Aylik en fazla disls kok ve rafine petrol Grinlerinde gerceklesti.
fazla dlsls; %15,49 ile kok ve rafine petrol Urlnleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile metal
cevherleri olarak gerceklesti. Buna karsilik tatin Grinleri %4,14, elektrik, gaz Uretim ve
dagitimi %2,35, icecekler %1,78 ile bir dnceki aya gore endekslerin en fazla arttigi alt sektorler
oldu.Ana sanayi gruplarinda aylk en fazla dislis ara malinda gergeklesti Ana sanayi gruplar
siniflamasina gore 2018 yili Kasim ayinda aylik en fazla disls %3,56 ile ara malinda

Bir 6nceki aya goére en

gergeklesti.
Yurt ici iiretici fiyat endeksi ana sanayi gruplari ve degisim oranlari, Kasim 2018
[2003=100]
Bir dnceki Bir dnceki Oniki aylk
yilin Aralik yilinayni  ortalamalara
Aylik ayinagore ayinagoére  gore degisim
Ana sanayi gruplarn Endeks dedisim (%) degisim(%) degisim (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 2,53 36,68 38,54 25,52
Aramall 467,61 -3,56 36,66 39,11 2993
Dayanikh tiiketim mali 299,08 -1,24 25,02 26,05 19,44
Dayaniksiztiketim mal 338,96 -1,01 26,11 26,77 14 62
Enerji 638,18 -2.12 72,50 75,61 36,53
Sermaye mall 369,41 -2.97 33,24 35,08 27,03

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2018
Insaat maliyet endeksi aylik %5,88 artti.
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Insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yili Eyliil
ayinda bir 6nceki aya gére %5,88, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %239,66 artti. Bir dnceki aya
gbre malzeme endeksi %8, iscilik endeksi %0,46 artti. Ayrica, bir énceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %50,04, iscilik endeksi %17,24 artti.
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insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(%)
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Bina insaati maliyet endeksi aylik %6,17 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki
aya gbre %6,17, bir d6nceki yilin ayni ayina goére %?38,06 artti. Bir énceki aya gére malzeme
endeksi %8,50, iscilik endeksi %0,42 artti. Ayrica, bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %48,02, iscilik endeksi %17,10 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(%)
44
40
36
32
28 1
24
20 -
16

16,47 1553
12 4,
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi aylik %4,97 artti. Bina disI yapilar icin insaat
maliyet endeksi, bir dnceki aya goére %4,97, bir 6énceki yilin ayni ayina gére %45 artti. Bir
O6nceki aya gbre malzeme endeksi %6,45, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir édnceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artti.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018
[2015=100]
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insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Bironceki  Bironcekiyilin
ayagdre ayniayina gdre

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks dedisim (%) degisim (%)
ingaat Toplam 182,87 5,88 39,66
Malzeme 190,19 8.00 50,04
Iscilik 165,28 0,46 17,24
Binaingaatl Toplam 180,59 6,17 38,06
Malzeme 187.29 8,50 48,02
Iscilik 164,92 042 17,10
Bina disi Toplam 190,49 4,97 45,00
yapllanningaatl  pjajzeme 199,58 6,45 56,48
Iscilik 166,58 0,59 17,77

Yapi izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2018

Yapi ruhsati verilen yapilarin yizélgimi %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen
yap! ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir o6nceki yila gore bina sayisi %41.4,
ylUz6lcimU %55,1, dederi %44,7, daire sayisi %58,6 azaldi. Yapi ruhsati verilen binalarin 2018
yili Ocak-Eylul aylar toplaminda; Yapilarin toplam yUzdlgimid 105,9 milyon m2 iken bunun
54.9 milyon m2’si konut, 31.3 milyon m2’si konut disi ve 19,6 milyon m2’'si ise ortak kullanim
alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina goére 72,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha
fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 9,2 milyon m2 ile kamu eglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslan binalar izledi. Yapi sahipligine gére, 6zel sektor 84,3 milyon
m2 ile en buylk paya sahip oldu. Bunu 20,1 milyon m2 ile devlet sektéri ve 1,4 milyon m2 ile
yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 485 bin 356 dairenin 441 bin 147'si
Ozel sektdr, 39 bin 262'si devlet sektéri ve 4 bin 947’si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.
Yapilarin toplam ylizélcimiine gére 12,4 milyon m2 ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile Izmir illeri izledi. Yiizélcimi en disik
olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu. Daire sayilarina gére istanbul ili 62 bin 617
adet ile en yiiksek paya sahip oldu. istanbul’u 27 bin 523 adet ile izmir ve 23 bin 739 adet ile
Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli oldu.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 2016" 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131408 95912 414 37,0
YUzolcom0 (m?) 105 881 806 235599 349 147 570276 -55.1 59,7
Deger (TL) 139836996 670 252 805 198 011 131 556 814 407 447 92,2
Daire sayisi 485 356 1172958 709 838 -58,6 65,2

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillari verileri revize edimigtir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizélgimU %1,6 artti. Belediyeler tarafindan
verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir énceki yila gbre bina
sayisl %3,7, yuzélcimU %1,6, dederi %28,8, daire sayisi %3,8 artti. Yap! kullanma izin belgesi
verilen binalarin 2018 yili Ocak-Eylul aylar toplaminda; Yapilarin toplam ylzoélgimd 115,5
milyon m2 iken bunun 66,9 milyon m2’si konut, 25,9 milyon m2’si konut disi ve 22,7 milyon
m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 87,5 milyon m2 ile en
ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 6,1 milyon m2 ile
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toptan ve perakende ticaret binalarn izledi. Yapi sahipligine gore 6zel sektér 98,8 milyon m2 ile
en buylUk paya sahip oldu. Bunu 14,6 milyon m2 ile devlet sektori ve 2,1 milyon m2 ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 593 bin 945 dairenin 536 bin 271'i 6zel
sektor, 48 bin 209'u devlet sektdri ve 9 bin 465’'i yapi kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin
toplam ylzélgimiine gére 19,1 milyon m2 ile Istanbul en yiksek paya sahip oldu. istanbul'u
10,3 milyon m2 ile Ankara, 6,7 milyon m2 ile izmir izledi. Yuzélcimi en disik olan iller
sirastyla Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu. Daire sayilarina gére, Istanbul ili 105 bin 763 adet
ile en yiksek paya sahip oldu. Istanbul’'u 41 bin 795 adet ile Ankara ve 41 bin 153 adet ile
Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Hakkéri oldu.

Yapi1 kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk

dokuz ayina gtre

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 % 2016 2018 2017
Bina sayist 85832 82 763 76874 3,7 77
Y0zolgima (m?) 115 489 086 113710220 101 941 641 16 1,5
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 28,8 32,6
Daire sayisi 593 945 572 286 509 713 38 12,3

(r) Yapt izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillar verileri revize edilmistir,

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2018

Turkiye'de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Tlrkiye genelinde konut satislan
2018 Ekim ayinda bir 6énceki yilin ayni ayina goére %19,2 oraninda artarak 146 536 oldu. Konut
satiglarinda, Istanbul 27 156 konut satisi ve %18,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gére Istanbul’'u, 13 430 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut satisi ve
%5,1 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Hakkari
ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.
Konut satis sayilari, 2017-2018
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Ipotekli konut satislari 2018 Ekim ayinda 8 065 olarak gerceklesti. Tiirkiye genelinde
ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gére %79,1 oraninda azalis gostererek 8 065
oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin payr %5,5 olarak gergeklesti. Ipotekili
satislarda Istanbul 2 164 konut satisi ve %26,8 pay ile ilk siray! aldi. Toplam konut satislari
icerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %8,5 ile Bartin oldu.

Diger satis tlrleri sonucunda 138 471 konut el degistirdi Diger konut satislarn Turkiye
genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gore %64,3 oraninda artarak 138
471 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 24 992 konut satisi ve %18 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde diger satislarin payi %92 oldu. Ankara 12
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589 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 6 886 konut satisi ile izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 14 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Ekim 2018 Satis durumuna gore konut satisi, Ekim 2018

148 38 146 536
150000 M 180000
100000 100000 ‘ 74815 71721
50000 50000 -
A B
0 - ; . . 0 +—— — :
ipotekli satislar Difersatslar  Toplam lksatis  Ikincielsatis  Toplam

Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut
sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam konut satislari iginde
ilk satisin payl %51,1 oldu. ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satisi ve %18,7 ile en yiiksek
paya sahip olurken, Istanbul’u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772 konut satisi ile Izmir
izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el dedistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el konut
satiglari bir dnceki yilin ayni ayina goére %8,9 artis géstererek 71 721 oldu. Ikinci el konut
satiglarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul’daki
toplam konut satislan iginde ikinci el satislarin payr %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 3 931 konut satisi ile Antalya izledi.

Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satisi gergeklesti. Yabancilara yapilan
konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina goére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan
konut satislarinda, Ekim 2018'de ilk sirayr 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini
sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara
ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina goére en cok konut satisi Irak
vatandaglarina yapildi Ekim ayinda Irak vatandaslan Tlrkiye'den 1 439 konut satin aldi. Irak'i
sirastyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile Almanya ve 336 konut ile
Rusya Federasyonu izledi. Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Turkiye genelinde ilk
defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %?31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam
konut satislan iginde ilk satisin payl %51,1 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13 978 konut satisi ve
%18,7 ile en yliksek paya sahip olurken, Istanbul’'u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772
konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satiglarinda 71 721 konut el degistirdi. Turkiye genelinde ikinci el konut
satiglari bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis géstererek 71 721 oldu. Ikinci el konut
satislarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul’daki
toplam konut satislari iginde ikinci el satislarin payir %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 3 931 konut satisi ile Antalya izledi. Yabancilara 2018 yili Ekim
ayinda 6 276 konut satisi gergeklesti Yabancilara yapilan konut satislari bir énceki yilin ayni
ayina goére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2018’de ilk
sirayl 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya,
448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke
uyruklarina gére en gok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi. Ekim ayinda Irak vatandaslari
Turkiye’den 1 439 konut satin aldi. Irak' sirasiyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt,
341 konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi.
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis toplam ciro endeksi, Eyliil 2018
[2015=100]
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Sanayi sektoriinde ciro %49,4 artti. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi ciro endeksi,
2018 yili Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %49,4 artti. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirlmis sanayi ciro endeksi ise bir dnceki aya gére %5,4 artti. Insaat
sektérinde ciro %3,5 artti Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2018 yili Eylul
ayinda bir énceki yilin ayni ayina gbére %3,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis
insaat ciro endeksi ise bir 6nceki aya gdre %3,2 azaldi. Ticaret sektériinde ciro %?26,2 artti
Takvim etkilerinden arindirilmis ticaret ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir 6énceki yilin ayni
aylna gore %?26,2 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis ticaret ciro endeksi ise bir
6nceki aya gore %0,1 azaldi. Hizmet sektdrinde ciro %37,1 artti Takvim etkilerinden
arindirilmis hizmet ciro endeksi, 2018 yili Eyltl ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %37,1
artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis hizmet ciro endeksi ise bir 6énceki aya goére
%?2,8 artti.

Ciro endeksleri ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Takvim etkilerinden
anndinimis

Mevsim ve takvim

Arnndinimamis etkilerinden anndinimis

Yilhk Ayhk

degisim degisim

Sektorler Endeks Endeks (%) Endeks (%)
Toplam ciro 198,7 2001 32,3 191,5 1,8
Sanayi 2227 2238 49 4 2152 54
ingaat 1883 192,0 3,5 2017 -3,2
Ticaret 183.9 185,5 26,2 176,9 -0.1
Hizmet 205,0 205,5 371 187.,6 28
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3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler

imar Durumu

Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Sekerpinar Mahallesi, 420 ada, 39 numarali parsel; 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 sayili Kocaeli Blylksehir Belediyesi Meclis karari ile onanan, 1/1000 olgekli
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.

*Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili gincel imar durumu hakkinda 06.11.2018 tarihli dilekce ile
Cayirova Belediyesi Imar Madirltgine basvurulmus olup rapor tarihi itibari ile dilekcemize yazili cevap
verilmemistir. Imar durum yazisin tarafimiza ulasmasi durumunda raporumuzun revize edilmesi
onerilmektedir.

Mimari Proje

Tasinmazin Gayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirli§i 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 onayli
tadilat mimari proje incelenmistir.

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

ve l + 2 = 3 kat, 9.131 m=2 alan icin dizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati ve 14.10.2015 tarih ve
181 numarali yapi 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
numarall “Yeni Yapl 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 diizenlenmis 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 goérismis olup, Cayirova Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirliga arsivindeki
dosyasinda dederleme konusu tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 Sayili imar
Kanunu madde: 32 ve 42. ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanagi, enciimen karari ve cezaya
rastlanmamistir.
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3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

BN

f ; =
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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
GCayirova/Kocaeli posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; sehrin bilinen
noktalarindan olan Anadolu Otoyolu Uzerinde Sekerpinar Cayirova Badglantisi’'ndan glineybati
istikametinde ilerlenerek giselerden cikilir. Bu cadde lGzerinde ~1300 m ilerlenerek sola Muhsin
Yazicioglu Caddesi’ne donilir. Cadde lUzerinde ~1400 m ilerlenerek Ramada Plaza 6nlinden
sada Kartopu Sokada girilir. Bu sokak sonuna kadar devam edilerek sola Fevzi Cakmak
caddesine donulur. Bu cadde tzerinde ~1150 m ilerlenir ve solda konumlu tasinmaza ulasilir.
Glneyinde 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 cevresinde; 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 dnemli noktalara olan erisim mesafeleri
asadidaki tablodadir.

Onemli Yerler Mesafe (km)
Cayirova Belediyesi 4.9 km
Cayirova Kaymakamhgi 2.2 km
Sekerpinar Giseleri 3.7 km
Sabiha Gékcen Havalimani 17.70 km
Bogazici Képrusu 45.30 km
Osmangazi Képriusu 21.75 km
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3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul

Dederlemeye konu olan tasinmaz; Kocaeli iIli, Gayirova Ilcesi, Sekerpinar Mahallesi, Fevzi
Cakmak Caddesi lizerinde konumlu 15.652,00 m=2 yizolgimli, “Arsa” nitelikli A Blok Arsiv
Merkezi 89, B Blok Operasyon Merkezi 89/2 kapi numarali binalardir.

A Blok; parselin 7.826 m2'si lzerine insa edilmis ve bodrum kat + zemin kat + 1. normal kat
ve cati katindan olusmakta olup, toplam 4 kath olarak betonarme karkas gergeveli sistem yapi
tarzinda insa edilmistir. Tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 9.131,25 mz2'dir.
Halihazirda Arsiv Merkezi binasi olarak kullanilmakta olup, LEED GOLD ve TIER III sertifikali bir
binadir.

LEED Sertifikasi, dinyada ve Turkiye'de en c¢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, Sirdlrllebilir Araziler, Su Verimliligi, Enerji ve
Atmosfer, Malzeme ve Kaynaklar, I¢ 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.

Arsiv 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. Arsiv merkezlerinde islenen
ve saklanan verinin 6nem derecesine goére elektrik, mekanik, givenlik sistemleri
degdismektedir. Genel olarak disunildiginde arsiv merkezleri; yedek gig kaynaklari, yedek
veri iletisim badlantilari, merkez icerisinde bulunan sistemlerin sodutulmasi icin kullanilan
iklimlendirme sistemleri, yangin séndirme sistemleri ve dis ortamdan gelebilecek tehlikelere
karsi verinin givenlik derecesine gbére glivenlik sistemlerini bulundururlar.

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

A blok ile ilgili Leed Gold ve Tier 3 sertifakasi ekte sunulmustur.

Akilli ve ylksek guvenlikli bina olarak tasarlanan A blokta, enerji verimliligi ve sturdurulebilirlige
iliskin mekanik ve elektrik tesisatlari vardir. Tasinmazda enerji kullanimlarinda tasarruf
saglayacak, isletme giderlerini dlsitrecek sistemler mevcuttur. Binanin cevre Kkirliligini
azaltacak, isletme giderlerini dislrecek, givenlik seviyesini artiracak olan bu donanimlar
yatirim maliyetini arttirmakla birlikte, isletme maliyetlerini oldukga asagiya gekmistir.
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Bodrum kat (2.204,35 m2 alanli) ; projesine gore siginak, teknik hacim, WC, su deposu, ¢op
odasl, 2 adet merdiven sahanldi hacimleri ve kuzeydogu yonde 2 adet cikis, glineydogu yonde
2 adet cikis ve glineybati yonde 2 adet cikis yer almaktadir.

Kuru mahallerde zeminlerin tamami epoksi kaplama olup, duvarlar saten algi Gizeri boyahdir. Ig
mekan kapilari yangina dayanikli ve ylksek glivenlikli kapilardir. Islak hacimlerde zeminler
seramik kaplama, duvarlar saten alg lizeri 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 m?2 alanh) ; Depolama alani, mihendis atdlyesi, kompaktdr odasi,
paketleme alani, test laboratuvari, yikleme alani, glvenlik odasi, kurulum odasi, toplanti
odasi, resepsiyon, senkronize saklama odasi, genel haberlesme odasi, dinlenme odasi, 2 adet
Arsiv Merkezi, teknik hacimler, asansér, 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 boyahdir. Ic
mekan kapilari yangina dayanikli ve yutksek guvenlikli kapilardir. Islak hacimlerde zeminler
seramik kaplama, duvarlar saten alci lGzeri boyalidir. Katlar arasi merdiven basamaklarn granit
kaplama olup, duvarlar saten algI tizeri boyahdir.

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

Koridor ve teknik merkez hacimlerinde zeminlerin tamami epoksi kaplama olup, duvarlar saten
alci Gzeri boyalidir. 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 Gzeri boyalidir.

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

Depo hacminde zeminler epoksi kaplama olup, duvarlar saten algl lizeri boyalidir. Merdiven
sahanlhidinda zeminler granit kaplama olup, duvarlar saten algl Utzeri boyalidir. Teras alaninda
zeminler seramik kaplamadir. Binanin dis cephesi ve cati kaplamasi sandvi¢ panel kaplama
olup, 1sI ve ses yalitimi yapilmigtir.

B Blok; parselin 7826 m2si Gizerine 8 bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat ve gati katindan
olusmakta olup, toplam 14 katli olarak betonarme karkas cerceveli 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 lzerinde herhangi
bir insaat faaliyeti bulunmamaktadir. Tasinmazin kullanim amacinin dedisebilecedi gbz 6nlinde
bulundurularak bu sekilde satilacagi veya kiralanacagi 6grenilmistir. Binanin isi yalitim
sistemleri, drenaj sistemleri yapiimistir.

7. 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.

6. Bodrum kat (5.928,78 m2 alanli ); 6 adet merdiven sahanlidi, 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 yapiimamistir.
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5. Bodrum kat (5.928,78 m2 alanli ); 6 adet merdiven sahanhdi, 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 yapilmamistir.

4. Bodrum kat (5.928,78 m2 alanli ); 6 adet merdiven sahanldi, 12 adet asansor bosludu,
teknik merkez odalari, glvenlik holleri, hol, wc, glvenlik odasi, trafo odalari, otopark giris
cikisi, otopark rampasi ve otopark alanlarindan olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami
ham beton halde olup elektrik, su, pis su vb. tesisatlar yapilmamistir. Otopark giris cikis
kapilari montaji yapilmamistir.

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

3. Bodrum kat (4.791,95 m?2 alanli ); 6 adet merdiven sahanlidi, 10 adet asansor boslugu,
teknik merkez odalari, guvenlik holl, otopark rampasi ve otopark alanlarindan olusmaktadir.
Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su, pis su vb. tesisatlar
yapiimamistir.

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 olugsmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup elektrik, su,
pis su vb. tesisatlar yapilmamistir.

1. Bodrum kat (2.650,37 m2 alanh ); 6 adet merdiven sahanligi, 10 adet asansoér bosludu,
teknik merkez odalari, glvenlik 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 vb. tesisatlar yapiimamistir.
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 sahanligi, 10 adet asansor boslugu, teknik merkez odalari, glivenlik
holl, 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 1si yalitim cami ile kaphdir. Dekoratif
glines kirici kutu montajlan yapilmistir.

Cati kat (560,57 m2 alanh ); 6 adet merdiven sahanhdi, makine daireleri, teknik merkez
odalar alanlarindan olusmaktadir. Zeminlerin ve duvarlarin tamami ham beton halde olup
elektrik, su, pis su v.b. tesisatlar yapilmamistir. Dider alanlar acik teras olarak
kullaniimaktadir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK ARSA EMSALLERI

REMAX: Birkan ATAMER-0532 513 48 47
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, benzer yapilasma kosullarina sahip, “Ticaret
Alanl” imarh 17.993 m2 yilzoélgimlli arsanin 26.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Emsal tasinmazin konum itibariyle dezavantajli olup pozitif yénde % 30 oraninda
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI

DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

17.993
m?2

1.445 TL/m?2
1.878 TL/m?2

EMSAL 2 - AREA EMLAK - 0262 743 00 00

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, TEM otoyolu cepheli benzer vyapilasma
kosullarina sahip “Ticaret Alani” imarh, 8.737 m2 yuzdlcimli arsa 35.000.000,-TL bedel ile
pazarlikli satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli (zerinden %10 pazarlikli
oldudu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin konum itibariyle avantajli olup negatif yonde % 45
oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 4.005 TL/m2
PAZARLIK SONRASI BIiRIM SATIS DEGERI 5.092 m2 | 3.605 TL/m2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 1.983 TL/m?2

EMSAL 3 - TUZLA-SULE EMLAK - 0532 773 39 62

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, benzer yapilasma kosullarina haiz,

Alant” 3.050 m2 yuzolgimlli arsa 6.500.000,-TL bedel ile pazarlikh satilik oldugu bilgisi

imarl,

“Ticaret

alinmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli tizerinden %10 pazarhkh oldugu bilgisi alinmistir.

EMSAL 4 - 0ZSOY GAYRIMENKUL-
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, benzer yapilasma kosullarina haiz,

BiRIM SATIS DEGERI

PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI

3.050 m2

2.131, TL/m?2

1.917 TL/m?2

0532 350 47 00

“Ticaret

Alan1” imarl, 987 m2 ylUz6lgimli arsa 2.000.000,-TL bedel ile pazarlkh satihk oldugu bilgisi

alinmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli tizerinden %05 pazarlikh oldugu bilgisi alinmistir.
BIRIM SATIS DEGERI . . 987 m2 | 2:026 TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 1.925 TL/m?2

EMSAL 5 - SAHIBINDEN - 0532 350 18 75
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, benzer yapilasma kosullarina haiz, “Ticaret
Alan1” imarli, 3.211 m?2 ylzoélgimlli arsa 6.500.000,-TL bedel ile pazarlikh satiliktir. Emsal
tasinmazin satis bedeli Gizerinden %5 pazarlikli oldugu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI

PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI
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SATILIK DUKKAN/OFIS/FABRIKA EMSALLERI

EMSAL 1 -FABRIKA - YILBAY GAYTIMENKUL - 0532 591 19 94

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, benzer yapilasma kosullarina haiz 5.000 m2

arsa Uzerinde konumlu 2.500m2 kullanim alanl fabrika 15.000.000,-TL bedel ile pazarlikh

satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsalin %10 pazarlik sonrasi alinabilecedi disinilmektedir.

Emsal tasinmaz konum olarak avantajli durumda olup negatif yonde %10 serefiye dlizeltmesi

yapilmistir.

Arsa Uzerinde Yapi Maliyeti : 2.500 m2 x 800 -TL (2-C yapi sinifi) x 0.90 (Yipranma)
=1.800.000, -TL

Tasinmaz Dederi = Arsa Dederi + Yapi Dederi

15.000.000,- TL = Arsa Dederi + 1.800.000, TL

Arsa Degeri = 13.200.000, TL

BIRIM SATIS DEGERI 2.640- TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 5.000 m2 |2.376 TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 2.138 TL/m2

EMSAL 2 - FABRIKA - REMAX - 0533 413 61 90

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, benzer yapilasma kosullarina haiz 5.510 m2

arsa Uzerinde konumlu 5.575 m2 kullanim alanli fabrika 12.900.000,-TL bedel ile satilik oldugu

bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz konum olarak avantajli durumda olup negatif yénde %15

serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

Arsa Uzerinde Yapi Maliyeti : 5.575 m2 x 800 -TL (2-C yapi sinifi) x 0.90 (Yipranma)
=4.140.000, -TL

Tasinmaz Dederi = Arsa Dederi + Yapi Dederi

12.900.000,- TL = Arsa Dederi + 4.140.000, TL

Arsa Dederi = 8.886.000, TL

BiRIM SATIS DEGERI 1.612 TL/m?2

= —— g ———= 5.510 m2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI m 1.862 TL/m?2

EMSAL 3 - FABRIKA - BURADA YAPI GAYRIMENKUL - 0533 211 58 90

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, benzer yapilasma kosullarina haiz 9.000 m2

arsa Gzerinde konumlu 2.500 m2 kullanim alanh fabrika 15.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu

bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajli durumda olup negatif yénde %30

serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

Arsa Uzerinde Yapi Maliyeti : 2.500 m2 x 800 -TL (2-C yapi sinifi) x 0.90 (Yipranma)
=1.800.000, -TL

Tasinmaz Dederi = Arsa Dederi + Yapi Degeri

15.000.000,- TL = Arsa Dederi + 1.800.000, TL

Arsa Degeri = 13.200.000, TL

BiRIM SATIS DEGERI 9.000 m? 1.466 TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI | 1.905 TL/m?2
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EMSAL 4- FABRIKA - ITIBAR GAYRIMENKUL - 0541 649 10 22

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, benzer yapilasma kosullarina haiz 2.000 m2

arsa Uzerinde konumlu 1.700 m2 kullanim alanh fabrika 7.500.000,-TL bedel ile satilik oldugu

bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajli durumda olup negatif yonde %25

serefiye dizeltmesi yapilmistir.

Arsa Uzerinde Yapi Maliyeti : 1.700 m2 x 800 -TL (2-C yapi sinifi) x 0.90 (Yipranma)
=1.224.000, -TL

Tasinmaz Dederi = Arsa Dederi + Yapi Degeri

7.500.000,- TL = Arsa Degeri + 1.224.000, TL

Arsa Degeri = 6.276.000, TL

BiRIM SATIS DEGERI 3.138 TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI | 2.000 m2 |2.824 TL/mz2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 2.118 TL/m2

KIRALIK DUKKAN/OFIS/BINA EMSALLERI

EMSAL 1 - ISYERI- CINAR PASA EMLAK - 0530 349 97 21

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda 3000 m2 arsa Uzerinde konumlu 1.500 m?2
kullanim alanh bina aylik 26.000,-TL bedel ile pazarlikh kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Emsalin
%10 pazarlik sonrasi kiralanabilecedi disltnilmektedir.
BiRIM KIRA DEGERI

PAZARLIK SONRASI BiRIM KIRA DEGERI

17,33 TL/m2/ay

1500 m?2
M* 115,59 TL/m2/ay

EMSAL 2 - ISYERI - DENizZ EMLAK - 0531 579 09 39
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda 24.000 m2 arsa Uzerinde konumlu 14.200 m?2
kullanim alanli fabrika binasi aylik 380.000,-TL bedel ile pazarlikli kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. Emsalin %15 pazarlik sonrasi kiralanabilecegi distnilmektedir.

BiRIM KIRA DEGERI 26,76 TL/m2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 22,75 TL/m?/ay

14.200m?2

EMSAL 3 - ISYERI - ONDER EMLAK - 0534 474 16 50

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda 7 kath 1.350 m2 kullanim alanh isyeri aylik
25.000,-TL bedel ile pazarlikli kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Emsalin %10 pazarlik sonrasi
kiralanabilecegi dislnilmektedir.

BIRIM KiRA DEGERI

PAZARLIK SONRASI BiRiM KiRA DEGERI

18,51 TL/m2/ay
16,65 TL/m2/ay

1.350 m=2

EMSAL 4 - FABRIKA - REMAX - 0544 461 88 00

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda 10.000 m2 kullanim alanl isyeri aylik 240.000,-
TL bedel ile pazarlikli kirallk oldugu bilgisi alinmistir. Emsalin %10 pazarlik sonrasi
kiralanabilecegi dislnilmektedir.

BIRIM KiRA DEGERI

PAZARLIK SONRASI BiRiM KiRA DEGERI

10.000 m2

24 TL/m2/ay
21,60 TL/m2/ay
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EMSAL 5 - FABRIKA - ITIBAR GAYRIMENKUL- 0541 64910 22
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 1.682 m2 kullanim alanh isyeri aylik 32.500,-TL
bedel ile pazarlkl kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Emsalin %10 pazarlik sonrasi kiralanabilecedi
distntlmektedir.

BiRIM KIRA DEGERI 19,32 TL/m?2/ay

— - S 1.682 m?
PAZARLIK SONRASI BIRIM KIRA DEGERI 17,39 TL/m?2/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde lizerinde yer alan benzer
yas ve fiziki Ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus miustakil bina emsalleri ve benzer
yapilasma kosullarina haiz arsa emsalleri elde edilmis, emsal milklerin satisa arz bedelleri,
pazarlik paylari, olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z 6nlinde bulundurularak serefiye dizeltmeleri
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,
e Ulasim imkaninin kolay ve segenekli olmasi,
e Cadde cepheli olmasi,
e A blogun yliksek teknolojili olarak insaa edilmis olmasi,
o Kat irtifaki kurulmasi sonucu satisinin kolay olacaginin disinilmesi,

Olumsuz Etkenler:
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 sonuglanan, makul bir bigimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

- 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 gevresindeki
yapllasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Bina” oldugu
disinudlmektedir.
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5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklagimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilagtirma Yontemi

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

5-3-1-2 Gelir indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecedi 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 buglinkt degerini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnki dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecedi
dislintlerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dlsilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buginkl dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yéntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglnkl yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir c¢ikar 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 degeri
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.
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5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkln, finansal olarak
olanakl, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu drinin yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalarnn ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglnki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer ozellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edildigi icin Maliyet Yontemi ve Emsal Karsilastirma
Yontemi 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 goz 6nlinde bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapilmistir. 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 yontemi ile tespit edilmistir. B

blok Operasyon Merkezi binasina ydnelik emsal arastirmasi yapilmis olup, bélgede yer alan

isyeri ve fabrika gibi yapilarin birim satis dederinin arsa alanina gére 1.400 - 4.000.- TL/m?2

araliginda oldugu gorilmustir. B blogun bolgede yer alan yapilara gore daha 6zellikli olacadi

disunllmektedir. Ancak B blogun emsal tasinmazlara kiyasla daha blyUk alanh olmasi, toplam

insaat alaninin gok blyuk bir béliminin yol kotu altinda ve ortak alan seklinde olmasi

nedeniyle ortalama birim satis dederi 1.650,-TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

Yol kot Ustl (18.802,74 m2) yapinin birim satis dederi 2.800,-TL/m2, bodrum katlar ise

(33.971,69 m2) 1.100,-TL/m2 birim bedelden degerlendirilmistir.

B Blok %100 Tamamlanmasi Halinde KDV Hari¢ Satis Dederi: 52.774,43 m?2 x 1.705,68,-

TL/m2=~90.016.000,-TL

B Blok Natamam KDV Haric Satis Dederi:

%100 Tamamlanmasi Durumunda Bina Maliyeti=52.774.43 m2x1.319,-TL/m2=69.609.473,-TL

% 90 Tamamlanmasi Durumunda Bina Maliyeti=52.774.43 m2 x 1.319,-TL/m?2 x 0.90
=62.648.526,-TL

%10’luk Maliyet Farki =69.609.473,-TL - 62.648.526,-TL
=6.960.947,-TL
B Blok Natamam KDV Harig Satis Degeri
= Emsal Karsilastirma Yéntemine Gore Satis Dederi - %10 luk insaat Maliyet Farki
= 90.016.000,-TL - 6.960.947,-TL
= 83.055.053,-TL
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ALAN (m?2) BIRIM SATIS SATIS DEGERI(TL)
B BLOK DEGERI DEGERI(TL/m?2)
YOL KOTU ALTI KATLAR 33.971,69 1.100.- 37.368.859,-TL
YOL KOTU USTU KATLAR 18.802,74 2.700.- 52.647.672,-TL
%100 TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI ~90.016.000,-TL
%90 INSAAT SEVIYESI HALINDE TOPLAM DEGERI ~83.055.000,-TL

5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Degerleme konusu arsa nitelikli tasinmaz Gzerinde A Blok kullanima sunulmus, B blogun
ise insaati rapor tarihi itibariyle %90 tamamlanma oraninda durmus durumdadir. Tasinmazin
konumlandi§i Cayirova ilcesi, Sekerpinar mahallesinde benzer nitelikte “ARSIV MERKEZI ve
OPERASYON MERKEZI” olarak kiralanan ve getiri ve gelir saglayan emsaller olmadigindan
dederleme konusu projenin tamamlanmis olmasi durumuna goére gelir indirgeme ydntemine
gore toplam deder tespiti yapilamamistir.

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

Konu tasinmazin bulundudu bélgede cadde iizerinde ve ara sokaklarda yer alan Is
merkezi ve plazalarin kira bedelleri incelenmistir;

Dederlemeye konu tasinmazlardan B blokta konumlu binanin hizmete yo6nelik olarak
planlanmis olup bulundugu bdélgenin Uretime yoénelik isyerlerinin yogunlukta olmasi sebebi ile
tasinmaza olan talebin dismesine sebep olmustur. Ayrica llke genelinde mevcut ekonomik
kosullardan dolayr mevduat faizlerinin ylksek olmasi, déviz kurundaki ani dalgalanmalar ve
belirsizlik, Ulke genelindeki ekonomik daralma gibi sebeplerden 6tliri her ne kadar bélgede
isyeri nitelikli tasinmaz arzinda yikselme olmus olsa da talepteki dislis bélgede kiralanma
oranlarini dusirmus dolayisi ile bosluk oranlan artmis ve yine kapitalizasyonu orani
gerilemistir. Yine yapilan piyasa arastirmasi neticesinde bdlgede faaliyet gdsteren gayrimenkul
danismanlar ve yatirnm sahipleri ile yapilan gériismelerde lretim maliyetlerinin ylksek olmasi
nedeniyle blylk capli isyerlerinin kiralanmasinin bu kosullar altinda zorlastigi muisahede
edilmistir.

Yukarida belirtilen sebeplerden dolayi;

A blok- “Arsiv Merkezi” bdlgedeki yapilara gére cok daha ylksek maliyet ile insa edilmis
olmasindan dolayi, bdlgedeki sanayi ve ofis tipi yapillara gbére daha ylksek kira ile
kiralanabilecegi duslnulmektedir. Arsiv 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 yodnteminde: “Deder = Gelir x Kapitalizasyon Orani” formalQ
kullanilmaktadir.

Yéntemde kullanilmasi gereken kapitalizasyon orani piyasadan edinilmis olup, bélgedeki gegerli
oran segcilmistir. Referans birim kira dederleri agirlikh olarak 17 - 27- TL/m2/ay aralidinda,
ortalama birim satis dederleri pazarlik paylan dikkate alindiginda, agirlikh olarak 1.400-4.000.-
TL/m?2 araligindadir. Bu gergevede kapitalizasyon orani % 5,0 - 10,0 aralidinda bulunmaktadir.
Referans kapitalizasyon orani %7 olarak kabul edilmistir.

A BLOK %7 KAPITALIZASYON ORANINA GORE KIRA DEGERI

BLOK DEGERI (TL) | KAPITALIZASYON | VYILLIK KIRA AYLIK KIRA
ORANI GELIRI (TL) GELIRI (TL/Ay)
A 122.427.000 (*) %5,75 7.039.552 586.629
~ 587.000

(*) : 5.3.2.3 bélimulnde aciklandidi izere “Maliyet Yontemi”ne gore elde edilen degerdir.

B blok kira degeri tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.
Yukarida belirtilen sebeplerden dolayr her ne kadar piyasa arastirmasi neticesinde
ortalama birim kira dederi 17-27 TL/ay araliginda tespit edilse bile bu fiyat araligindaki
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tasinmazlar boélge gayrimenkul piyasasinda talep doguramamis olmasi nedeniyle bdlgedeki
fiyatlanmada sunilik oldugu dederlendiriimekte olup Ulke genelindeki ekonomik kosullar ve
cevresel etkenler goz oOnitne alindidinda reel referans kira dederlerinin agirhkh 10 - 20.-
TL/m?2/ay aralidinda olabilecegi degerlendirilmektedir.

Degerleme konusu B blok, mimari projesine gobre, yaklasik 18.802,74 m2’si yol kotu
Uzerinde kiralanabilir alan ve yaklasik 33.971,69 m2’si bodrum katlarda otopark olmak Gzere
toplam 52.774,43 m2 insaat alanina sahiptir. Yol kotu Uzerindeki yapinin aylik 14,00 TL/m?2
olarak, otopark alanlarinin ise, 3,- TL/m2 olarak deger takdiri yapilmasi uygun gortlmustir. Bu

B BLOK EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KiRA DEGERI

KAT ALAN(m?2) KIiRA DEGERI (TL/m?2) | KiRA DEGERI (TL/ay)
YOL KOTU ALTI KATLAR 33.971,69 3 101.915,07
YOL KOTU USTU KATLAR 18.802,74 13 244.435,62
TOPLAM 52.774,43 346.350,69
~ 346.000,00

durumda toplam kira bedeli asagidaki tablodaki gibi hesaplanmistir.
Ayhk kira dederi yapinin %100 tamamlanma orani igin ~ 346.000.- TL olarak hesaplanmis
olup, bina bitlininde ortalama kira dederi 6,54 TL/m?2/ay olarak hesaplanmistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda cadde Uzerinde ve yakin konumda yer alan benzer
yapilasma kosullarina haiz, farkh yiz oOlcimlere 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 Gzerindeki “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 acik veriler olmadigindan oldukca gUlictir. Maliyetinin hesaplanmasinda firmanin
gerceklestirdigi maliyetler géz 6ntine alinmistir. 9.131,25 m2 toplam bina kullanim alani olan
“A Blok” icin HALK GYO A.S.'nin beyani dodrultusunda maliyet bedeli arsa pay! harig
~70.000,000.-TL'dir. Tasinmazin bugiinkii maliyeti YKIB esas alinarak UFE oranina gore
endekslenerek (443,78(2018/Ekim ay1 UFE) / 253,74 (2015/Ekim ayi UFE)=) 1,7490 *
70.000.000.-TL = ~122.427.000,- TL olarak hesaplanmistir.

B blok igin ise; yapilan arastirmalar neticesinde B blok lzerinde yapili binanin 4-A yapi
sinifi grubuna dahil oldugu saptanmis olup 2018 yili Cevre ve Sehircilik Bakanlidi tarafindan 26
Nisan 2018 tarih ve 30403 sayili resmi Gazetede yayinlanan Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig
uyarinca 1.016,00 TL/m2 olarak baz alinmis ancak 2018 yili igerisindeki Uretim maliyetlerinin
anormal sekilde artmasi sebebiyle raporun tasinmazin gergek fiyatini gésterebilmesi igin 2018
Nisan-Ekim UFE endeksleri kullanilarak giincellenmistir. YKIB esas alinarak UFE oranina gére
endekslenerek (443,78(2018/Ekim ay1 UFE) / 341,88 (2018/Nisan ayi UFE)=) 1,2980 * 1.016,-
TL/m2 = ~1.319,-TL olarak hesaplanmistir.

Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti

ALAN (m?2) BiRiM DEGER ( TL/m2) | DEGER ( TL)
Arsa Degeri 15.652 1.961 30.693.572
A Blok Yapi Maliyeti 9.131.2 13.407.54 122.427.000
B Blok NATAMAM Yapi1 Maliyeti 52.774.43 1.319, *0,90 62.648.526
B Blok Yapi Maliyeti (Tam hali) 52.774.43 1.319 69.609.473
TOPLAM MALIYET (%90 TAMAMLANMASI DURUMU) 215.769.098
TOPLAM MALIYET (%100 TAMAMLANMASI DURUMU) 222.730.045
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A ve B blogun arsa alanlan birbirinden ayristirilarak iki ayr bagimsiz birim haline
getirilmesi halinde deder tespit edilmesi; (Arsa paylari ¥» ve ¥ olarak alinmistir.)

A Blok Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti _
ALAN (m?2) BIRIM DEGER ( TL / m2) | DEGER ( TL)
Arsa Degeri 7.826 1.961.- 15.346.786
A Blok Yapi Maliyeti 9.131.25 122.427.000
TOPLAM 137.773.786
B Blok Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti
ALAN (m?2) BiRIM DEGER ( TL / m2) | DEGER ( TL)
Arsa Degeri 7.826 1.961 15.346.786
B Blok NATAMAM Yap! Maliyeti 52.774.43 1.319, *0,90 62.648.526
B Blok Yapi Maliyeti _52.774.43 | ] 1.319 69.609.473
TOPLAM(%90 INSAAT SEViYESI) 77.995.312
TOPLAM(%100 INSAAT SEVIYESI) 84.956.259

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 tGzerinde 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 degildir.

gelistirme ydntemi uygulanmamistir.

Bu nedenle proje

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup,

bulunmamaktadir.

muisterek veya bolinmis 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.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

A Blok Ustin 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 gugtir.
firmanin gergeklestirdigi maliyetler,

énine alinmis ve TUFE oraninda rapor tarihine taginmistir.
B Blok dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz
edilmis olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yo6nelik emsaller tespit edildigi icin Emsal
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Karsilastirma Yontemi ile Maliyet Yontemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bdlgede
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 degerlerin ortalamasi ile tasinmazin glinimuz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsihdi pesin satis dederi belirlenmistir.

B BLOK % 90 INSAAT SEVIYESINE GORE UYUMLASTIRMA TABLOSU (KDV HARI()
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARIC) 83.055.000,-TL
MALIYET ANALIZi YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI(KDV
HARIC)
B BLOK %90 INSAAT TAMAMLANMA SEVIYESINE GORE
UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC)

77.995.312,-TL

80.525.156,-TL

B BLOK % 100 INSAAT SEVIYESINE GORE UYUMLASTIRMA TABLOSU (KDV HARI(C)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARIC) 90.016.000,-TL
MALIYET ANALIZi YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI(KDV
HARIC)
B BLOK %100 INSAAT TAMAMLANMA SEVIYESINE GORE
UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC)

84.956.259,-TL

87.486.129,-TL

A BLOK %100+ B BLOK % 90 INSAAT SEVIYESINE GORE TOPLAM DEGER (KDV HARIC)
A BLOK MALIYET ANALIZI YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS
DEGERI(KDV HARIC) 137.773.786,-TL

B BLOK UYUMLASTIRILMIS DEGER (KDV HARIC) 80.525.156,-TL
:::;’ICL)ASTIRILMIS&YUVARLATILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV ~218.300.000,-TL

A BLOK %100+ B BLOK % 100 TAMAMLANMASI HALINDE UYUMLASTIRMA TABLOSU
(KDV HARIC)
A BLOK MALIYET ANALIZi YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS )
DEGERI(KDV HARI() L27.075.088,~11
B BLOK UYUMLASTIRILMIS DEGER (KDV HARIC) 87.486.129,-TL
UYUMLASTIRILMIS&YUVARLATILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV
HARIC)

~225,260.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde 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 Muadirligia arsivinde vyapilan incelemede
tasinmazin imar uygulamasina alinarak 420 ada/26 parsel iken, 420 ada / 39 parsel olarak
dedistigi, ancak Uzerinde bina bulunmasi sebebiyle 1/1000 6lgekli revizyon uygulama imar
planinda herhangi bir degisiklik olmadigi 6grenilmistir.
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420 ada, 39 parsel Gzerinde bulunan A Blok (Arsiv Merkezi), B Blok (Operasyon
Merkezi) binalarinin ruhsath 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 Uzerindeki binalarin tamami igin toplam deder takdir edilmistir.

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

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

Konu gayrimenkuliin paftasi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlan ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (b) ve (r) bentlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde "Proje" olarak gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféoyinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine variimistir.

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

Konu tasinmaz icin firmamizca daha 6nce yapilmis rapor bilgileri asagidadir;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-028 16.12.2016 158.506.000,- TL (*)
165.222.000.- TL (**)
2017-HALKGYO-035 25.12.2017 174.065.000,-TL (*)
181.735.000,-TL (**)

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

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi'ne ait olan, tapuda Kocaeli 1li,
Cayirova Ilgesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada, 39 parselde “Arsa” vasfiyla kayitl tasinmazin
niteligi, kullanim amaci, konumu, vyasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, glinimUz ekonomik
kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6ninde bulundurularak; B blok
ingsaati tamamlanma oranina gore;

%90 Insaat Seviyesine Gére KDV Haric Toplam Satis Degerinin;
218.300.000,-TL (IKIYUZONSEKIZMILYONUCYUZBINTURKLIRASI)

%90 insaat Seviyesine Gére KDV Dahil Toplam Satis Degerinin; ]
257.594.000,-TL (IKIYUZELLIYEDIMILYONBESYUZDOKSANDORTBINTURKLIRASI)

%100 Tamamlanmasi Durumunda KDV Harig¢ Satis Degerinin; .
225.260.000,-TL (IKIYUZYIRMIBESMILYONBINIKIYUZATMISBINTURKLIRASI)

%100 Tamamlanm_as_l Qurumunda KD_V Dahi_l Pi_y_asa Deg“_erinin_; . . ]
265.806.800,-TL (IKIYUZATMISBESBINSEKIZYUZALTIBINSEKIZYUZTURKLIRASI)
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A BLOK ARSIV MERKEZI KDV Haric Kira Degerinin;
587.000,-TL (BESYUZSEKSENBINTURKLIRASI)

A BLOK ARSIV MERKEZI KDV Dahil Kira Dederinin;
692.660,-TL (ALTIYUZDOKSANIKIBINALTIYUZATMISTURKLIRASI)

B BLOK OPERASYON MERKEZi %100 TAMAMLANMASI DURUMUNDA KDV Hari
Degerinin; o ]
346.000,-TL (UCYUZKIRKALTIBINTURKLIRASI)

Kira

B BLOK OPERASYON MERKEZI %100 TAMAMLANMASI DURUMUNDA KDV Dahil Kira
Degerinin; o L L
408.280,-TL (DORTYUZSEKIZBINIKIYUZSEKSENTURKLIRASTI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 5,2889 TL, 1 EURO: 6,0245 TL - Satis; 1 USD: 5,2985 TL, 1 EURO: 6,0354 TL

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri: 68.612.332,- TL.

Dederleme konusu tasinmazlardan A blok 4/A yapi sinifina dahil olmasina karsilik
icerisinde azimsanamayacak olclide 6zel imalatin olmasi sebebi ile sigortaya esas dederi igin
5/A olarak hesap edilmistir.

A BLOK ARSIV MERKEZI 9.131,25 m2 x 1.642,-TL/m2 = 14.993.512,- TL
B BLOK OPERASYON MERKEZI 52.774,43 m2 x 1.016,-TL/m?2 = 53.618.820,- TL

isbuv2018-HALKGYO-32-REViZE no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.'nin talebi (zerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 15.04.2019

(Ekspertiz tarihi: 23.12.2018) ) Saygilarimizla.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
ONAYLAYAN FIRMA
YONETIicCisI
BURHANETTIN TANDOGAN
Yénetim Kurulu Baskani
Ve Genel Miudur

RAPORU HAZIRLAYAN | RAPORU KONTROL EDEN

MEHMET YASAR SEZAYI ERMEK

Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani

(SPK Lisal;l]zsn‘ll\laon.l402492) (SPK Lisans No: 400337) Sorumlu Degderleme Uzmani
' (SPK Lisans No: 400814)
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8-1 Uydu Fotografi

8-2 Fotograflar

Bina Dig GOrinum
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iMAR DURUM DIiLEKCESI

.
o
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R EPK ve BODK YRTRILI
CAYIROVA BELEDIYE BASKANLIGI Komya,06/11/2018
IMAR VE SEHIRCILIX MODORLOGUNE
CAYIROVA / KOCAELL

Sirketimiz HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUIGI AS.nin 2018 wisonu tasimaz dedereme raporianm
dilzenlemsk (zere asafyda kimlik bikgileri belirtilen personslimiz Mehmet Yasar,Mocahit Ofjuzhan Kaya,Ozem
Axbudak yetkilendiriimistir. Konuya fskin yetid yan ektedic (Ek. 1)

Sl VIIL MNo35 “Sermaye Flyasast Mevzuall Cerpevesinge Gayrimenkw Dederfeme Hizmet! Verscek Sirketler lie
Su Sirketlerin Kurwica Listeye Alnmalanna [iskin Esasiar Hakknds Tebildin "Gayrimenkul daderieme sirkstierine
verfleosk bilgier” bashidh 20/A madtiesinde her ikl dederiamede aederiemenin sadikt bir sekiicle yapiabiimes!
icin sirketin talep ettkl her tinitl Dy ve belge e sirket tarafindan alep ediimese daly dederieme yapimasry veya
nihar deder takairinl etiiieyecek her tirkl bl ve belgenin sirkete verfimesinin 2ovuniy oldudy, "Mesieki dzen ve
Rk kesi” bashir 14 Gncd maddesinge dederfame uzmanen yetesd miktards, wyoun nitelkte ve odvenily bilyl
ve balge toplyarak inceleme yapmasinan 200unky oldadu, “Sorumibsuk™ Daskidh 10'uncy maddesinds, Sirketin ve
delerime wzmanwen hasrianan rBporda wasian sonudlar dolnayia, raporun belirkenen standartiara uygun
olmamasy, yeferdl incefemenit yapumamas, hatad verlisrfn kullaovimas ve bune bDenzer nadenierie verfien
Zavardan miteseisilen sorumiy dlacad hikme badlanmesty. Bununia birfkte Kundumuewn 20.07.2007 tah ve
27/781 sayeh kavan e dederfeme raporiannda bulinmeas: gereken asgar! hususiar bedvierinis olup, dederfeme
konusu hakkinda bilgiler ¥ rapor ekl bolimierinde gayrimenkulin nihal dedenini etidieyecet bl ve bu bilgiere
dayanak teskil edecek belgelerin yer almas onuiuady. ™

Bu cerceveds, sermaye pivasas mevziatna tabi ortakikiann sermaye phyasas mevzual uyannca gayrimenkud
dederdems yaptinimas: zoruniu tutidan isiemierine iliskin olarak hazifanacak dederdeme raporlannda sz konusu
bilglere sifahen yer verilmesi mevzuata ayvkenlik teskil etmekte olup, asaiida bilgdeni veriien Esinmazn “en son ve
detayh imar durumunun paftas da eklenerek islak imzalk yanm ile 30.11.2018 tarihine kadar srketimize
qonderilmesi/yetkili elemanimiza elden tevdi hususuny bilgl ve onayvlanniza sunanz.,

Sayqilanmza,

BURHANETTIN TANDOGAN
Yonetim Kuruly Baskan
Ve Genel Midir

Sorumiu Dederleme Lizmant
(SPK Lisans No: 400814)

i iwcesi MAHALLEST/KGYD ADA  PARSEL  NiTELIGH
KOCAELI  CAYIROVA  SEKERPINARZ MAH. 420 39 BETONARME BANKA HIZMET
188
EK: 1 Yetki belgesi
2 imza sirkiileri

NOT: 31258575344 Mehmet Yasar,36250253972 Oziem Akbudak, 51038309102 Micahit Oduzhan Kaya elden
alablir.

GENEL MUDURLUK 12 Demird Iy Merkezi B Biok Kat; 7-8 D: 708-808 Selgukiu / Konya
- ® 05074307015 (D 0(332)238 30 01 == ((332) 238 30 02
444 5 205 @ sartibir@asartibirgd.com.tr A www aartibirgd.com, tr
ISTANBUL BOLGE ANKARA BOLGE KAYSERI BOLGE
MUDURLUGU MUDURLUGO MUDURLOGU
W Atatark Mah Gine Cad. 11/S  Gazi Mustafa Kemal Bulvan #  Sahabiye Mah, Mete Cad
Atagehir / |lstanbul No.52/20 Toprak b Merk. Kaz-3 No:303
Maltepe / Ankara Kocazinan / Kaysen
3021605481126 B 05324465705 |3 00312)2326567 B 03066106397 | (1 0(352) 356 05 00 ] 0 530 929 00 43
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ROSEBUD

Cayirova, Turkey

JF THE FOLLOWING LEVEL OF CERTIFICATION ESTABLISHED BY THE U.S. GREEN BUILDING OOUNCIL

LEED FOR NEW CONSTRUCTION

-
/ - July 2015 ol 4

S. RICHARD FEDHIZZ), PRESIDENT & CEO MNAHESH RAMANLIAM, PRESIOENT

U.S GREEN BUILDING COUNCIL GREEN BUILDING CERTIFICATION INSTITUTE

FACILITY
Halkbank

Tomurcuk — Rosebud Data Center
9 June 2016

UPTIME INSTITUTE CERTIFIED
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TAPU KAYIT BELGESI

Sorgu Zamani : 2018-12-26 17:35:51
Arama Tiirii : Ekspertiz Deg.

TASINMAZ

Taginmaz

Taginmaz ID: 94663728
il: KOCAEL
llge: CAYIROVA
Kurum: Cayirova
Tagnmaz Tar: AnaTasinmaz
Mevka:

Ada: 420
Yiizolgum: 15652.0
Pafta: G22B19A1B-1A
Parsel: 39

Cilt No: 54

sayfa No: 5304
Bagimsiz Bolim No:

Bagimsiz Bolim Tip:

Kat:

Blok:

Arsa Pay: 0.0

Arsa Payda: 0.0
Taginmaz Serh

Taginmaz Beyan

Taginmaz irtifak

gerh Beyan Tip intifak_

Sablon : Diger irtifak Hakki

irtifak hakki vardir. (Gzel Kosullar : -Bu parsel iizerinde krokide (4) ile gésterilen 190,50 m2 lik kisminda TEDAS lehine irtifak hakki

S~ kurulmustur SURESIZ SURE iLE )

Kurum : Cayirova

Yevmiye Tarihi : 2018-03-12

Yevmiye No : 1990

Lehtarlar : . o .

Malik Ozet Bilgi - (SN:7924659) TURKIYE ELEKTIRIK DAGITIM A.5 VKN:8790013397
Malik Tip : TuzelKisi

Taginmaz Muhdesat

Taginmaz Eklenti

Taginmaz Teferruat

HISSEDAR(LAR)

Hissedar Bilgisi o g
Hissedar Bilgi {SN:6955611) HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $iRKETI VKN:4560466076
Malik Tip - TuzelKisi

Islem Tamm : Imar (TSM)

Hisse Pay/Payda : 1.0/1.0

Kurum : Cayirova

Yevm. Tar: 2016-11-16

No: 9224

igtirak No : 0

Hissedar Rehin

Hissedar Serh

Isbu gikti 48010 siciline sahip kisi tarafindan 26/12/2018 tarihinde alinmigtir
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

WSPL

Sermaye Piyasas
e #

Tarth : 06.12.2013

No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sert: VIIL No 34 sayih “Sermave Pivasasmda Paalivette

Bulunanlar Iin Lisanslama ve Sicll Tutmaya Thghin Esaslur Hakkinda Teblig't uyannca

Mehmet YASAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi Lisansimi almaya hak kazanmgtir.
Serkan KARABACAK

Bekir Yener IRIM
GENEL MUDOR YARDIMCISI GYEIJBL MYSIJ)DUR

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 26.07.2006 No : 400337

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Sezayi ERMEK

Degerleme Uzmanlig1 Lisansini almaya hak kazanmugtir.

4 ;‘;/ / "
nkay ARIKAN evfik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSP“KB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Burhanettin TANDOGAN
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SPK ve BODOK YETKILI

8- : : =
7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

j 1 O
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayr :BO21 SPK 0.15- 403 10/ 472010
Konu : e 5 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUL PDEGERLEME AS.
Demirci Is Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONY A

ligi; 15.07.2010 rarihli bagvurunuz

Hgi'de kayith yazimzda, Sirketimzin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 35 sayili "“Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrnimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin _ Kurulca Listeye Alnmalanna lligkin Esaslar Hakkinds Tebhi™ (Teblig)
cergevesinde, glynmcnkul degerleme  huizmeti vermek (zere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’mn 1908 2010 tarihh toplantisinda, amian talebinizin olumiu
karglanmasina karar veriimigtir Bo gergevede;

A)Sermaye piyasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degierieme faaliyetlen
kapsaminda Tebhift hukumlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, deferlemeyi yapanlann 01 05 2006 tarihinde
yartrlage girmis bulunan Seri VI, No 45 saysh Sermaye Piyasasinda Uluslararas: Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblif ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararas Degierleme
Standartlarina aynen uymalannin ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasasi mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerieme
faalivetlerinizin  mevzusia uygunluguoun Kurulumuzea izlenecefii  ve mevzuata  aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz yoluna
gidilebileced,

C)Kurulumuz web sayfasin gayruncnkul degerieme  girketlen bolumiinde “genel
duyurular ve uyanlar” baghkh kasminda yer alan strekli bilgilendirme formu formatina uygu
olarak tarafimzca hazrlanacak siirekh bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn gl&%

bolaminde yer venlmesi ve guncel tutulmas: werek i, 1%

hususlannda bilgi edmilmesini ve gerefini 05

7 l N\
Ceyda ISKENDER
> Daire Bag&ﬂm
- \
1
“MEREEE  Tbapeir Yol B A1y s T30 GOLIE ANGAAA o TI13) LMD W ek 117) 2N O %0 T g O TH ] e T
ISTANIR TEMSTCILAGT P e P st ISTANGRA Tt (212) TN S5 00 Feks 212) 1 3 X e 12
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8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : BO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-auyy 13 Missn 2011
Konu: Degerleme Yetkisi

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacihik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) 07,04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme @Hizmeti Veorecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 inct maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gayvrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degier lemesi™
hizmeti verme vetkist veritlmesi nyvgun gdralmastir.

Kurulen yvetkilendirilen deerleme kuruluglan, faaliyvetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore vurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek  zorundadir.  Bu  yukOomildlukler arasinda Yoncetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hilkiimiler yor almakia olup, bu yiokamialaklerin
stiresi  igerisinde ve cksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimmindan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak Gzere yvilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumueza gdnderilmesi perckmektedir

Diger tarnfian, Kurulun 07.04.2011 tarnih ve 4151 sayith Karan ile " Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmin sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri myumalan gerektigi, bu durumu
tevsik ecdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 net maddelerinde ongoralen hakdmlerin bahse konu Kisgiler igin de
uygulunacagt ve dolavisivla bu Kisilerin amlan maddeler karjisinduaki durumlanimn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivlie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykinn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahh fikrasimn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericome raporu hazsrlaminlan Kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tev=ik cdici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu Kisilerin Yoncuneligin bagonmsazhga iligkin 5 ve 6 nc maddelerinde
angoritlen htktmlere uyumunun  gdzetilmesi Sirketiniz sorumiulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ile kargilasilmasy halinde

Vestlrk Baldvarn No 191 Kavabhhdere 06680 ANBKARA
Teh (312) 45505 %0 Vaks (317)y 42817 a7
Trtermet sdrese www bk oy tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah Okrasimm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 Konusu olabilecektir.

Rilgi edinilmesint ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Daire Baskam

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

e Tirkiye Cumhuriyeti e

xo’v;'%\ 9
NOTERLIGI

KONYA 8. NOTERI
ALl CAN

Tel+903322370261
Fax:+903322370261

iMzA SIRKULERI rﬁ Q Q A 5
-
UNvVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirci is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808
* Selguklu / Konya
YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
YETKININ KULLANIM :
SEKLI ! Miinferiden

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

Yukarida adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Ginvanh sirketin
20,12,2014 tarihinde yapidan Olaganisti Genel Kurul Toplanti tutanaft ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu ydnetim kurulu karar defterinin 33. sayfasina yapistinimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gore Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlari, yerli ve yabanci sirketler, flrmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
sirketin hak ve alacaklanm talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolay: sirket lehine Ipotekler tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye Icabinda girketin Iktisap edecegi gayrimenkuller dzerinde
basgkalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirli hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
¢ekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiisadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler Igin sézlesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozlesmesinde yazil bulunan maksat ve mevzularn gergeklesmesi icin yapilmiast lazim gelen her tiirlQ s ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekll tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tim igleri baglatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskam: BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda manferiden vazedecegi
imzalar ile girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Ozere sirket
linvani altinda kullanacagim asafiida Srnekler! bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

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

I IMzA MZA
2
Bu Onaylama i;le‘;n"’N,K.QO.md. altndaki imzanin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK| adina YETKILISI olarak harexet eden, gosterdigi Salipazan Niifus
Miidirligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilcesi, Orta mahallesi/kdy(, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ad: 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 kislye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alt: Ocak
ikibinonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAR: Koy Ticarer Sicll Memuriadunce 06,01,2015 tarhinde tesal olunon w Konya 9.Noterlifince onay® 2014/17 nolu karans tescMne
Nighin belgenin fotokapés! (sleme ckN olup ol doiremiz desyoninda sakidy,

az1:3/0

KDV, H’rg. ?amga Vergisi ve Dederli Kagnt badell makbuz kargd3i tahsil eahmistir,

NBS NO: 201501060420008 - 7860930363
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