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zabit, tutanak,dava
vaya tasarrufa
engel durumlar)

YONETICi 6ZETi
Talep Sphibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakifi A.5.
r Tarihi | Net Ozel 2019-1112 / 25.12.2019
Bu rapor, migteri talebi Gzerine belirtilen kayrtta bulunan gayrimenkullerin
o degerleme tarihindeki piyasa kogullar ve ekonomik gostergeler dofruftusunda
epeclelic horusy giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
22 hagaam kapsaminda kullanilmak dzere, ilgili teblifde belirtien esaslar gercevesinde
hazirfanmigtr.
Tasinmazin Acik Omerafia Mah. Cumhuriyet Cad. No:114  |zmit/KOCAELI
Adresi [ UAVT KODU : 2034434528)
i Kocaeli lll, fzmit licesi ve Omeraga Mahallesi, 870 Ada 48 nolu parselde
Tapy Kayit Bilgisi bulunan “Betonarme Banka Hizmet Binasi” vasifl tasinmaz.
(M ull : ' \ Halihazirda Tirkive Halkbank A3. lzmit Subesi olarak kullandimaktadir.
Stz konusu taginmaz lle llgili izmit Beledives! imar MOdOrliginde yapilan
aragtirmada, [zmit licesi ve Omerafia Mahallesi, 870 Ada 48 nolu parselin
Imar Dyrumu “13.03.2014 onay tarili 1/1000 dicekii uygulama imar planinda “Ticaret
Alani" igerisinde, bitigk nizam, 4 kat yapilasma kosullarina sahip oldufiu
dgrenilmistir.,
Eisitlalik Hali {Yiksm

Konu taginmazin tapu kayitlarnda tasarrufunu kisitiayacak herhangl bir serh,
beyan ve ipotek kayd: bulunmamaktadir.

| ” 14.500.000,00-TL
Pivasa Deger| (On Dért Milyon Beg Yilz Bin Tiirk Lirasi)
KDY Dahil 17.110.000,00-TL
Bivasa Delgr| (On Yedi Milyon ¥ilz On Bin Tiirk Liras)
Taginmaz, yerinde goriimag, kuflamm durumiar, yap kalitesiyle birlikte her
iklam kat Incefenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
alusmamustar,
Bapory Burak OZTURK - SPK Lisans No: 902485
Hazirlavaniar Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans Mo: 404622 (Denetmen)
Sorumiy Degeriome -
o Erdeniz BALIHCIDE.'T'LU Lisans No: 401418

17 [ U e g 2om T
terrma 1. GG TL
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Stz konusu I;Iamln deg,:riem: ;alqm!arl 12, 11,2019 tibariyle baglanmig 21,12.2019 |tibariyle
degerleme galigmalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 25,12.2019 tarihinde Ozel 2019-1112
rapor numaraseyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Aman
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhf A5.'nin talebi Gzering; [zmit ligesi ve Omerafia
Mahallesi, 870 Ada 48 nolu parsel sayill ana gayrimenkul niteligi “Betonarme Banka Hizmet
Binas” olan taginmaza alt piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik hazrlanan Gayrimenkul

Deferleme Raporudur,

Degeriemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belintildigi lzere, portfiyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in wlsonu defer tespiti amacila glncel Pazar
degerlerini iperen degerleme raparunun hazidanmasider.

Bu Rapar, Surml'.-t Fl'filﬂil I:un.liu rHan l|l-|513 5au,.|i| Eerrr-ta-.'a Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Deflerlerne Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikGmieri ile bu tebli§ ekinde yer alan
"Degerleme Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” gergevesinds Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivosasinda gayrimenkul degerieme foaliyeti; sermaye piyosos mevzuating
tobl ortok ortaklikor, throgedor ve sermaye pivasest kurumlanmin, sermaye plyasas meveuaty
kapsamindoki  islermierine  kenu  olan  gayrimenkullerinin,  goyrimenkul  projelerinin veya
gaprimenkullere boglh hok ve faydalann befli bir tarihteki muhteme! dederinin Kurwl diizeniemelor e
Kuruica katwl edifen degerleme standartian cerpevesinde bajimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesini
ifode eder.” kapsarminda haziranmagtir,

1.4 Dayanak Sdzlesme Tarih ve Numarasi

Halk Gayrimenkul Yatrim Ortakhf A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A,
arasinda 01.02.2019 tarihinde Imzalanmstir,

1.5 Raporu Hanrlavaniar ve Sorumiu Defterieme Uzmam

I bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak OZTURK tarafindan hazrlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol ediimis ve Sorumilu Degierieme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLL tarafindan anaylanmistir,

Degerieme konusu gayrimenkul igin girketimiz tarafindan daha 8nce rapor hazfanmarmigtr.

Met Kurumsal Gayrimenkul Dagerleme ve Damgmankik & 5. Gavio%|ad
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2. 5 ME SIRKETI (KUR T iBiNi (M i

21 B
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damgmanhk hizmetl vermek (zere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanlik A5, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIIl, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine® alinmistr.
sirketimiz aynca, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kuruly tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayil karan lle bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degeremes!” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye ] 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil ; 256696
Telefon : 0312 457 00 61Pbx
E-Posta/ Web : info@neted. com, trwuay netgd.com.tr
Adres : sethit Ersan Caddesi Coban Yildiz Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA
2.2 Talep Sahibi (MOgteri) Bilgileri ve Adresi
airket Unvam ; Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakiig A.5.
irket T, Tathsu Mahallesi, Ertufrul Gazl Sokak, No:l Duedullu 0SB,
Umrandye/ISTANBUL
irk £ Migterilerine ve hissedarlarina sirekll katma defer yaratmak, GYO

sektdrindn geligimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

ermavesi 928.000.000,-TL
Halka Aciklik _: % 28
Telgion 0 216 600 10 00

Is bu rapnr ml.':rten hiahlne Fstlmdrn Kocael i, Izrnrt Jlu;:s! ve Omerafia Mahallesi, 870 Ada 48
nolu parsel Uzerinde meveut banka binasinin plyasa satis ve kira deferinin Tirk Lirast cinsinden
tespiting iligkin hanrfanmigtir. Mister tarafindan herhangi bir simidlama getirilmemistir.

2.4 izin Kapsami
Isin kapsami, SPK meviuat kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ergevesi migterinin degerlemesini
talep ettifi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal

sekilde teslim edilmesidir,

HET HUmy -m.l'nlmﬂw;ul.
DEGERLEMENE CANRIMANLIR - 5
I.i'.‘}rlllr.‘.u'l I:__r i ke L0l
- 17] 48T kY [poe ;,.|:.1| BT M R
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Deﬁerreme kunusu taginmaz, Kocaell i, lzmit ih;.usl e ﬁm-eraﬁa Mahalle::l 870 Ada 48 nolu
parselde lzerinde bulunan Tirkiye Halk Bankasi AS. [zmit Sube binasidir.Ana gayrimenkul, sehrin
ana arterlerinden olan Cumhuriyet Caddes! (zerinde 284,80 m? yiizblkime sahip arsa (zerine
kurulmustur. Rapora konu tasimmazin cephesinin bulunduiu Cumhuriyet Caddesi ve paralefinde
kanumlu Hdrriyet Caddesi yakin ¢evresinde Yirdyls Yolu olarak adlandiriimakta olup,fzmit Kent
Merkezinin en iglek caddesi olarak bilinmektedir. Cadde Uzerinde taginmazin kendisiyle benzer
nitelikte olan banka binalankamu kurumlands hanlanrestaurant ve  kafeteryalar
bulunmaktadir.Ana gayrimenkul [zmit Kent Merkezinde konumiudur, Bélgede gelisim
tamamianmus olup,bélge genelinde ticari potansiyel oldukca yiksektir.Cadde (zerindeki
binalarin zemin katlan dikkan, normal katlarda lse agirhkl olarak ofis kullamm amaclidir. Genel
ulagim toplu tasima araclanve dzel araclarla saflanabilmektedir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan
IL-ILCE : Kocaell-lzmit
MAHALLE — KOY - MEVKI] : Omeraga Mahallesi - Hiirriyet Cad. mewvkii
CILT - SAYFA NO : /610
ADA - PARSEL : 870-48 Eski; 370-1 ve 2
ylzoLclm ;284 B0 m*
ANA TASINMAZ NITELIGI : Betonarme Banka Hizmet Binas:
TASINMAZ ID : 39785432
ARSA PAY/PAYDA P11
BAALIE . taissE 5 IR:-;?“_K : Eﬂ.‘rﬂ.‘IMEHKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDINME SEBER| : Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas) Yey: 13352
TARIH-YEVMIYE Tarih: 28/10f2010

Tapu ve Kadastro Genel MidirGgi TKGM Portal Uzerinden 28.10.2019 tarihinde alinan Tapu
Kayitlanna ghre tazinmaz asafidakl takyidatiar bulunmaktadir,

irtifak:

Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehin:

Herhangi bir kayit bulunmamaktadir,

serh;

Herhangl bir kayit bulunmamaktadir,

Beyan:

Herhangl bir kayit bulunmamaktadir.

5&: kunus.-l.l pa:sel Ei:trim:leh ana ga'g.rrirm:nhul fgin son 3 -,-|I|;Ia herhlngr bir alim-satem Ishemi
olmarmigtir. Tapu kaydi mdlkiyet bilgfleri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas)
tescilli Yev: 13352 Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG!
ANONIM SIRKETI" olarak tesis edilmistir. Bu sOrecte payrimenkullin hukuki durumunda
herhangi bir dedisiklik meydana gelmemistir.

HET HURLUME:L |
DEGERLENE VE -:._l-,|| }
Lo by 1:.1"-_,.\, 3 i
ril':l'l A aE -'1; i ¥
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3.5 i nin Imar kin Bi

lzmit Belediyesi imar ve sehircillk midirlGginde yapilan arastirma ve alinan pafta ve plan
notlarina gore Kocaell i, lzmit ligesi we Omeraga Mahalles, 870 Ada 48 nolu parselin
“13.03.2014 onay tarihll 1/1000 dlgekli uygulama imar planinda “Ticaret Alani” icerisinde, bitisik
nizam, 4 kat yapilasma kogullanna sahlp oldufu GEreniimistir. (Yapilagma sartlan igin proje
esastir.] Imar Cap belgesi ve plan notu rapor eklerinde sunulmustur,

56z konusu gayrimenkul igin lzmit Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve gifahi
sorgutamalar neticesinde herhangl alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadify grilmistir.

P mi n

Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyarinca alinmas gereken izinlerin alindifh ve yasal gerekliligl
olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gériimistir.

¥enl Yap: Ruhsati: 21.10.2005 tarih ve 94 nolu ruhsat 1318 m® kapal alan, Bodrum+Zemins1.2.
ve 3 normal kat igin verlimistir,

Yapi Kullansm izin Belgesi; 09.03.2007 tarih ve 7/18 nolu bu ruhsat 1318 m2 kapali alan Bodrum
+demin+ 1, 2 ve 3 normal kat icin verifmigtir.

Stz konusu parsel Gzerindekl yam ||;.-.|r| 2007 \nllru:la Sar:rhahce I]Eil:luE hejedﬁ,'-uslnln I:amu hlnasl
olmasi sebebiyle yap denetim girketi atamadifl balirtiimistir.

5&1 konusu parsei drerinde dns de.glsltllg.: yaprlmr;, yap huilanma l:un helga:.lrm nhlp mﬂﬁtah;ll
yapl bulunmaktadir. Degerleme, bu taginmaz icin hazrianan ve onaylanan mevout projeye ve
vasal evraklara dair yapimistir. Farkli bir proje degerlemes] vapilmamistir.

3.11 i ) da B
Eafnmenkulun ener]n HEﬂmIlIigT ife gl ana H;-EI:]ITJITI-EFIku]I:lE gereltll sistemberin meveut aldugu
sozil olarak beyan edilmis ancak herhangl bir sertifika veya belgeye ulasilamamigtir.
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lzmit, Tu:‘hl're'nm Hucaeh Elnln hlr llg:esl I:mlt l'::':inrfen nin dogu kiysinda, Marmara Balgesi'nin
Catalca-Kocaell boliminde yer almaktadir, Ay zamanda sehrin tarlbi merkezi de olan lzmit,
22.03.2008 tarih ve 5747 Sayil: Kanuna gore tizel kigilikleri kaldinlan Kurugesme, Bekirpasa,
Alikahya ve Akmese ilk kademe belediyelerinin Saraybahce Ik Kademe Beledlyesine katilmas ve
bu belediyenin adinin lzmit olarak degistiriimesiyle kurulup Kocaeli BuyGksehir Belediyesi'nin
idaresi altina alinmestir,

Cumhuriyetten sonra 20 Nisan 1924'te Kocaeli ili kurularak [zmit buraya baglandi. Kentte, sanayi
alaninm etkinlgl her dénemde Olke ortalamasiv agmistir, 1960 yillzninda sanayllesmede doruk
noktasina vanimigtie, Kaft, petrokimya ve rafineri teknolojilerinin kullaniddifsn merkezier,
kenttekl nifusun toplumsal, kilftlre! yapisinda degisim yaratmigtr, |5 olanaklan kente gl
arttirmegtir, 17 Agustos 1999'daki depremde biiyiik hasarlar gormistiir. Ancak kisa zamanda bu
hasarlar onarilmistr,

lzmit, Kocaeli ili Blylksehir almadan énce Kocaeli Belediyesi altinda hizmet gériyordu. Ancak
Kocaeli'nin biylksehir olmasiyla lzmit Gnce 4 sonra Akmese'nin de beledlye almaswla 5 iik
kademe belediyesine aynldi. 2009 yilindan sonra bu belediyelerin Saraybahge Belediyesi'ne
katiimasiyla lzmit Belediyesi adi altinda hizmet girmeye basiad:.

lzmit, lzmit Karfezi'nin dofu ucuna yakin bir kiyy kentidir. Asya ile Avrupa arasindaki en Gnemll
gecis yollaninin birinin dzerinde kurulmustur,

fzmit, Asya ve Awrupa'yi birbirine baflayan Marmara Denizinin ve Marmara Bélgesi'nin
dogusunda yer alan bir sehirdir. Kuzeyinde Kandira, dojusunda Adapazan, gineyinde Kartepe ile
Bagiskele, glineybatisinda lzmit Korfezi ve bati yoniinde Derince yer almaktadir. Kara, demir,
deniz ve hava yallan lle Thrkiye'nin en dnemli gegis noktalanndan birl sawlabilir, Tlrklye saati
{UTC+2) igin esas kabul edilen 30" dofu boylami izmit'in dogusundan gecer.

leniojik ve cografl yap agisindan 40°-417 kuzey paraleller| ile 29-31* do@u meridyenleri arasinda
bulunmaktadir. [zmit'in yizdiclmi; belediye sinin olarak 18,71 km?, miicavir alan olarak 39,33
krm* olmak dzere toplam 58,04 km?; dir.lemit'in daglan ormanlarla dridlGdir, Bitki &relsd hem
Akdeniz hem de Karadeniz bblgesi Gzellifi tagir.Deniz ulagimi agisindan Glkenin en yofun
merkezlerinden biridir.lzmit 1. dereceden deprem bélgesinde yer almaktadir, lzmit nifusu 2017
yili senu itiban ile 360.40%'dur, 181.462 kadin, 178.947 erkek lzmit ndfusuna kayrthdir.

lzmit'te Cumhuriyetin llanindan sonra biylk bir sanayllesme baslamistir, Kentte sanayi
etkinlikleri her zaman dfke ortalamasin agmigtir. lige ssirlaninda 4 adet fabrika ve 5 adet toply
sanayl sitesl vardirlemit'te degisik ginlerde olmak (zere 20 adet semt pazan
kurulmaktadir.lzmit licesinde 22 degisik bankanin toplam 63 subesi bulunmaktadir,

lzmit, karayolu e Bagiskele'ye 7, Kartepe'ye 7, Derince'yve 13, Gélclik'e 16, Kibrfer'e 20,
Karamirsele 35, Dilovasi'na 41, Kandira'ya 41, Gebze've 51, Danca'va 58, Cayirova'ya 59;
Sakarya'ya 37, Yalova'ya 65, lstanbul’a 111, Bursa'va 132, Ankara'ya 342, izmir's 453, Antalya'va
607 kilometre uzakliktadir.lzmit, birgok karayolunun kesigtifii noktads bulunur. Aynca deniz
trafigl cok fazadir. Aynca Kocaeli Biylksehir Belediyesi tarafindan ilgeler arasi deniz ulagim
seferleri yapiimaktadir. Kasim 2011'de sivil havaclifa agilan Cengiz Topel Havalimamndan
Ankara Esenbofia Uluslararas Havallman aktarmali olarak Tirkive'nin bircok noktasina hava
wlagim saglanmaktadir.

[zmit MOfusy - Kocaali
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Yillara Gare Turkiye Nifus Verileri - TUiK
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Tirklye'nin ndfusu, 2018°de bir dnceki yila gare 1 milyon 193 bin 357 kigi artarak 82 milyan 3 bin
582 kigl oldu. Buna gare, 2017 yil itibarwla 80 milyon 810 bin 525 kigi olan Olke nifusu, 1 mityon
193 bin 357 kigilik artigla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kigive ulagts, (TUIK)

A TOFE/Enflasyon Endeksleri;

Tuketici Fiyat Endeksi TUFE ¥illik Degigim Cranlars-TUlK
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Tilrkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gtre enflasyon erani Ekim ayinda yiizde
2,00 artty, Yillk enflasyon ise ylizde 8,55 olarak gergekiesti, 12 aylik ortalamalara gore Ise 16,81
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& GSYIH/Biyiime Endeksleri;
Gayrsafi Yurt Igi Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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TUIK tarafindan aciklanan verilerde zindrlenmis hacim endeksine gére gayrisafl yurtlel hasila
2018 yil Ggincd geyreginde bir dnceki yilin aym geyregine gére %1,6 artis gosterdi, 2C18
biyimesi %5,2'den %53'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimig G5YH bir

dnceki ceyrege gore %1,1 darakd,
Gayrisafi Yurt igi Hasila lkinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeks! olarak (2009=100),

2018 yihmin ikinci geyreginde bir dncekl yilin aym ceyregine gore %1,5 azald).

Gayrisafi Yurt lgi Hasita'yi olusturan faalivetier incelendiginde; 2019 yilinin ikinc ceyreginde bir
dnceki yilin ayni geyregine giire zincirlenmis hacim endeksi olarak: tanm sektdr toplam katma
degerl %34 arth, sanayl sekttirl %27 ve insaat sektérl %12,7 azald. Ticarat, ulagtirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faalivetierinin toplarmindan olugan hizmetler sektdrinin katma
degerl %0,3 azald.

Tirkiye, 2018-2020 yillan Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gire, her Oc yil ighn de 5.5 %
biyimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gore, TOrkive 2015-2025 déneminde 4.9 %luk
yillik ortalama blyime oranyla OECD"ve Uye Olkeler arasandaki en hizh biyiyven ekonomilerden

biri elacaktir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Deviet Tahvili Degigimi;
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Takiasik son 10 wilk donemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranian 100 soviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyrefiyle birlikte aruga gecerek, 20%seviyelerine kadar ulasmistir. Kasim 2019

itibariyle %12-%13 seviyelerindes
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A Torkive'de Gayrimenkul ve Insaat Sektdrii;

2017 fibariyle ingaat sektdrintn kiresel ekonomideki pay yizde 15 dizeyinde gergeklegirken,
Turkiye'de bu oran yizde 9 dizeyinde. Ingaat sekedrli, Glke ekonomisinin bilyiime ivmesi,
hilkimet politikalannin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak geligmekte olan
Ulkelerde canhilik gosteriyor. 2025 wilina gelindifinde ingaat sektbrinln toplam ekonomidek|
payimin gelismis dikelerde ylizde 10, gelismekte olan iilkelerde ise yizde 17 seviyesine eriseced
tabmin edilivor,

Tlrkiye'de ingaat sektdrll, konut ve altyap: projelerinin yopunlufiu nedenlyle hareketll bir
donemden gegtl. Yarattig katma deferle llkenin en dnemli ekonomik sektérlerinden olan
Ingaat; GSYH Igindeki ylzde 9'luk paya Hlave olarak dolayli olarak etkiledifiil sektérler ie
ekonomideld payn yiizde 30°a erigtiriyor, Genel olarak degerlendirdi@imizde; dinyada ve
Turkiye'de ingaat sektorlindn dnlmzdeki yilarda biyimeye devam edecedii Gngbriilmeaktedir,

Diger pek gok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaat sektér(, genel ekonomi agisindan bir
Gncl ghsterge olmanin yarunda biyimenin itic giclnd olusturma dzellifini de tasiyor. Ingaat
sektirindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha nce gerceklesivor, Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavastama haricinde sektdriin yilksek blylme temposuyla penel
ekanomik biylmeye hem dogrudan hem de dolayll olarak en Gnemii katki yapan sektérlerden
biri cldugu gariliyor. Ingaat sektdri, 2018 Oglncd ceyrekte ise 2017'nin ayni dénemine kiyasia
yuzde 5,3 daralarak blyimeyi simrlayan sektérlerden birl oldu. Tark ingaat sekt@rindn uzun
dénemli egilimierine baktgimizda genel ckonomideki dalgalanmalara en duyarli sektirerden
biri oldufu saylenebilir, Ingaat sekttriindeki blyiime efilimi bir bakima GSYH'nin Sncl gostergesi
durumundadir. Gectifiimiz 16 wil boyunca, Tlrkive'de insaat sektérd ekonominin bilylUmesine
paralel bir genigleme yagamigtir. Dlnya dlgedi ve Gikemizin potansiyeline bakildifinda ise Insaat
sektdrindn uygun konjonktlrde daha fazla biylme olanag bulunmaktadir. Sektdr istihdam
lizerinde de oldukca Gnemli bir etkiye sahiptir. Hane halls ile Devietin nihal tiketim
harcamalanndaki artig, ingaat ve alt sektrleri lzerinde olumlu etki yaratan bir vapiya sahiptir,
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekl piyasa dilzeltmelerl, faiz
oranindakl degisim ve enflasyondaki yaganan pozitif digisle birlikte azaly efilimine girmistir.
Artan Ingaat maliyetlerl sebebi ile yaganan deger artislan da piyasanin ekonomi icerisinde UyELn
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disls
yaganarak pivasada beklenan rakamlara gelmigtir. Bunun yam sirs 2019 yil yabancye
gayrimenkul satismda ﬁ:m ama yaganan bir yil olmustur,
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D:l;aHEme tarihi itibariyle shm; tamamlanana kadar gecen sirede, cﬁeierimt istemini olumsuz
etkileyen veya siuriayan herhangi bir faktbr olmamigtir.

lin Fiziki n i
4 Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 284,80m* yizdicOmil arsa dzerine bodrum, zemin, 3 normal
katten olugmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarznda yapilmis *Halkbank Subesi® olarak
kullanilan bir yapidir. Ekspertize konu tasinmaz onayli mimarl prajesl ve ruhsatl lle yap
kullanma izin belgesine gére brit: 1.318m* kapali alana sahiptir.

Bogdrum Kat;projesine ghre sifinak kazan daires| kasa dairesi ve ana kasa dizeninde yaklask
284m? brOt alankidar,

Zemin Kabprojesine glre servismilsteri holl,arka ofis,we ve tay ocagl dizeninde vaklasik
284m° briit alanhdir.

L.Novmal Kgtprojesine gdre servis,migteri hol(,miidir odasikat holi, ve teras diizeninde
yaklagik 250m* kapali 35 m2 teras briit alanlidr,

£, Normal Kot projesine gére nigter] holl,toplants odasi,we,kat holii ve sistem odas diizeninde
dizeninde yaklasik 250m? briit alanldir,

S Normal KpGprojesine gire misteri holl,arka ofis,seans salonu,hol ve kat holl diizeninde
dizeninde yaklagik 250m? brit alanlidr.

Taginmaz toplamda 1.318m* kapah 35 m® teras brlit alanhdir. Bina genelinde ic ortak alanlar
granit seramik zemin, Ig mekanlar laminant parke ile kaph, duvarlar alg siva (zeri saten boyals,
tavanlar algipan asma tavangeklindedir. Ana girlsl zemin kat seviyesinden seviyesinden
yapilmaktadir. Binanin én ve yan cephesl kompozit panel kaplamadir, Merdivenler mermer,
karkuluklar aliminyum dogramadir. Bina icerisinde 1 adet asansar bulunmaktadir. Yapida ladet
yangin cikes merdiven] meveuttur. Binada 24 saat glvenlik, yvangin alarmi, séndirme spring
sistemni, kamera ve her thrld alt yap meveuttur. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agrdan genel
olarak bakimli, iyl kalitede malzeme ve isgilik kullamims, yipranmamis bir haldedir.Yerinde
ihtivaca géire bélmeler vapidmistir,

Meveut yapi Icerisinde proje, ruhsat ve vapl kullamm izin belgesine aylon bir durumu
bulurmamaktadar.

S8z konusu parsel Ozerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank [zmit Subesi olarak
kullanidmaktadir,

MET KUAUMBAL GAYRIMENKLL
DEGERLEME VE DANITMANLIK 4.5
A B e S T = T P [ TSN
ST SEE I BT ol P D0 DT 3 S

Pl a1 D2 TS e il g T

Tt B iy 5 Sarteypg 1 NG

Net Kurumsal Gayrimeénkul Degerlerme ve Damgsmanik ALS. EERRERLEET.



B HALKC VO

oy 1 T O

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER]
UDS Tanmb Deder Esast — Pozor Dederi:
APazar degeri, bir varlk veya yuklimlGiGgin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, Istekli bir
sabci ve istekll bir alo arasinda, taraflann bilgili ve basiretll bir sekilde ve zorama altinda
kalmaksizin  hareket ettikleri, muvazaase bir islem ile degerleme tarlhi itibaryla el
degistirmesinde kullanilmas: gerekli gérillen tahmini tutardir Pazar degerinin tanimi asafidak|
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmas: gerekin

(@) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasa bir pazar igleminde variik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerieme tarihi itibariyla, pazarda pazar defler! tanimina uygun
olarzk makul sartlarda elde edilebilecek en olas fiyattr, Bu fiyat, satws tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyl ve al tarafindan 27 makul sartlarda eide edilebilecek en avantafl fiyattir. Bu
tahmin, Gzellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis dzel bedeller veya imtivazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sbzlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmig veya azaltdmig bir tahmini fiyab veya sadece belirli bir malike veya alicya
yanelik herhangi bir deger unsurunu kapaamaz.

{b) "El degigtitmesinde kullandacak” Hadesi, bir varlgn veya ylkOmiGIGgin degerinin, Gnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek saby flyatindan ziyade tahmini bir deger oldupu duruma atifta
bulunur, Bu fivat deferleme tarihi itibariyle, pazar deferi tammndaki tim unsurlar karsilayan bir
iflamdeki fiyattir:

(c) “Degierleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibarla beliflenmesinl ve o zamana
dzgt olmasin gerektirir. Pazarlar ve pazar kogullan dedisebileceginden, tahmini defer baska bir
amanda dofdru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve Idnde bulundupu
kogullan bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibarmyla yansitir:

(d) “lstekil bir alic: arasinda® ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmes
olmayan bir alici anlamina gelmektedir, Bu alir her fiyattan satin almaya hevesi| viya kararl degildir,
Bu alici, var oldufunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsyyimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklering ve mevout pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldufu kabul edilen bir abo pazann gerektirdifinden daha yiksek bir fiyat Gdemeyecaktir,
Varlgin mewcut sahibi ise pazan olugturaniar arasinda yer almaktadir,

(] “Istekli bir satiei” fadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur almayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gorlimeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satics anlamina gelmektedir, lstakli
saticy, Tiyat her ne olursa olsun, varlfl uygun pazarlama faallyetleri sonwcunda agik pazarlarda, pazar
gartlaninda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varlifn asil sahibinin gerpekte iginde
bulundugu kesullar, yukanda amilan sartlara d3hil degildir, ¢clinki istekli sat varsaysmsal bir maliktir,

{f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesk, fiyatin pazann fiyat seviyesinl yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, droegin ana girket ve bagl girket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralannds
belirli ve azel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapidan bir islem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri slemlerinin, her birf bagimse olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapibdigh varsayilir,

{8} “uygun pazarlama faallyetler sonucunda™ ifadesi, varlfin pazara ckartlarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri taniming uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satilmus
olmasi anlamina gelmektedis, Satg ydnteminin, saticinin erdsime sahip oldufu pazarda en iyl fiyau
elde edecefl en uygun yéintem oldufu kabul edilir, Varlgin pazara pkarnlma siresi sabit bir sire
olmayip, varlign tirine ve pazar kosullanna gore defisebilir. Burada tek kriter, varkgin yeterli sayida
pazar katdimosinin dikkatini gekmesi igin yeterli sUre taninmasi gereklilifidir, Pazara gkartima
Kl
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(k] "Taraflann bilgill ve basiretl] bir gekilde hareket etmeber ifadesi, istekli savcimn ve Istekli alicmm
deerleme tarthi itibanyla pazann durumu, varl§n yapisy, deellikleri, filli ve potansiye! kullammiarn
hakkinda makul dlgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir, Taraflann her birinin by bilkgiy,
Iglemde kendi ilgili kenumlan agisindan en avantajl fiyat elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandikian varsayilir. Basiret, faydas: sonradan anlagifan bir tecribenin avantajiyia degll, degeriema
tarini itibarryla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatiann distigl bir ortamda
tincaki pazar seviyelerinin albnda bir fiyattan varlklarni satan bir saticr basiretsly olarak kabul
ediimez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fivat kosullan altinda varlikiann el deistirildigi diger
iglemier icin gecerli oldufiu gibl, basiretil alcilar veya saveilar 6 anda meveut en Iyl pazar bilglleri
dodrultusunda hareket edeceklerdir,

(i} “Zorlama altinda kalmaksizn® ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksmn veya basks
aitinda kaimaksizin bu ighemi yapma nivetiyle harekete gecmis oimasidir.

APazar dederi kavram, katiimenarn zgir oldufu agk ve rekabetg bir pazarda pazariik edilen
fivat olarak kabul edilmektedir, Bir varhfin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alic ve satidan veya karakteristik olarak sirh sayida pazar kotlimesmdan
olugabilir, Varh@in satiga sunuldugunun varsayildids pazar, teorik olarak el defistiren varfifin
normal bir jekilde &l degistirdigi bir pazardir.

ABir varhgin pazar degerl onun en verimli ve en Iyl kullanimini yansitir, En verimil ve en iyi
kultanim, bir varliin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en ylksek
dilzeyde kullanimidir, En verimli ve en iyi kullamim, bir verhfin meveut kublanminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katlmcsmm varlik Igin teklif edecedi fiva
hesaplarken varik igin planladifii kullanima gére belirfenir,

ADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynafinin, sonugta dederfeme amog fle ligili oimass
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlernek amaciyla, pazardan
thretilmis veriler kullandmak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yvantemler kullandobilir. Pazar
yaklagimi tamim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir, Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini  belirlemek icin, kethmeior tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaymiarn
kullaniimasi gereklf gdriimektedir. Maliyet yaklagimin kullanarak pazar degierini belirlemek igin,
egdeger kullamma sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asmma aranimin, pazar esash malivet ve
aginma analizleriyle belilenmesi gerekli gorilmektedir.

ADegerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazaria iliskill kosullara pére en gegerll ve en
uygun degerleme yinteminin veya yiintemlerinin tesplt edilmesi gerekir, Uygun bir sekilde analiz
edilmij ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile Hglll bir gosterge saglamas gerekli gériimektedir,

APazar deger| bir vartidin, pazardaki difer alolann eide edemedigi, belirli bir malik veya alier igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bivle avantajlar, bir variidin fiziksal, cografi, ekonomik
veya yasal Szellikleriyle igkill olabiiir, Pazar deferd, belirli bir tarhte belidl bir istekli abomn
degil, herhangi bir fstekli bir abonin oldufiunu varsaydifindan, buna benzer tim deger
unsurlaninen gz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Dejierleme Ydntemlerd

Degerleme yaklagimlannin uygun ve degerlenen varhklanmn lgeridl e iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir, Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yakiasim degierlemede kullanidan teme!
vaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya lkame ekonomi likelerine

- Bl
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(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi  [C) Maliyet Yaklagimi

Bu teme! degerleme yaklagimiarinin her biri farkly, ayrintill uygulama ySntemberini igerir.

8ir varliga lliskin degerleme yaklagimlannin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumiara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yGntemin her duruma uygun olmas séz konusu degildir,
Segim slrecinde asgari olarak asafidakiler dikiate alinr:

{a} degerleme gérevinin kogullan ve amaci ile belifdenen uygun defier esasilarh ve varsayilan
kullarumilar)y, (b} olas deferleme yaklagimiarinin ve yéntemlerinin gighl ve zayf yonler) (c) her
bir yontemin varlign niteligi ve ilgili pazardaki katihmalar tarafindan kullanitan yaklagimlar ve
yantemler bakimindan uygunlugu, (d) yantem{ler)in uygulanmasi icin gerexen givenilic bilginin
mavcudiyet],

Pazar yaklagimi varlgen, fivat bilgisl elde edilebilir olan aym veya kargilastiritabilic {benzer)
varliklarla karsilagtinimas: suretiyle gosterge nitelifindeki degerin beliflendifi yaklasimi ifade
eder-Agafpda yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima nemli
vefveya anlamh agirlik veriimesi gerekli goriimektedir: (a)degerleme konusu varl@in deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmas, (b) degerleme konusu varlifin veya buna
tinemll dlclide benzerlik tagiyan varliklann aktif olarak islem gormesi ve/veya (¢} snemli dlciide
benzer varliklar ile fgili sik yapilan ve/veya glincel gizlemlenebilir iglemlerin stz kanusu olmas.

Kargilagtarlabilir pazar bllglsinin varl§n tipatp veya Gnemii diciide benzerivie iligkili ofmamas
halinde, degerlemeyi gergekiestirenin karsilagtinlabilic varikior ile defierleme konusy wvarlk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklann kargilagtirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karplastrmal analize dayal diizeltme yapidmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu
dizettmealerin makul olmas ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasi
sayisallagtinildiklaning raporianinda yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her birl farkh garpanlara sahip kargilastinlabilic varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullamiir, Belienen araliktan uygun carpamin secimi niteliksel ve
nicellksel faktorlerin dikkate alindigh bir degerlendirmenin yapidmasini gerektirir,

rat Bilgisi Tespi

Emsal 1 [Dilkkan-Kiralik]: Konu taginmaz ile ayn cadde (zerinde 2+2 normal kattan olusan,
toplamda 100m? diikkan nitelikll taginmaz 12.000,-TL/Ay bedelle pazarlikh olarak kiraliktr,
(Remax EMLAK:D 533 701 36 03) 1. Kat alami 1/4 oraninda, 2 kat alam 1/ 5 oraminda zemin
kat degerine indirgenmistir. ( 50 m2 + 12,5 m2 + 10 m2 = 72.5 m2 ]

12.000 Tlfay : 72,5 m2 = 165 TL/m2

Emsal 2 [Diikkan-Kiralk]: Konu taginmaz ile aymi cadde Gzerinde B+Z+asma kattan olusan,
toplamda 650m* dikkan nitelikli taginmaz 55.000,-TL/Ay bedelle pazarlikh olarak kiraliktir,
{GHO EMLAK:0 536 586 83 39) Bodrum Kat alam 1/5 araninda, Asma kat alar 1/ 3 oraninda
zeimin kat degerine indirgenmigtir. [ 200 m2 + 50 m2 + 67 m2 =317 m2 )

55.000 TLh'F 1 BLT m!ﬁﬁﬂ AvEiENELL
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Emsal 3 [Dikkan-Kiralik]: Konu taginmaz ile ayni cadde Ozerinde Z+asma kattan olusan,
toplamda 70m® dikkan nitelikli tasnmaz 13.000,-TL/Ay bedelle pazarhkl olarak kiraliktir,

{Kocaeli EMLAK:O 532 345 00 45) Asma kat alam 1/ 3 oraninda zemin kat degerine
indirgenmigtir. (55 m2 +Sm2 = 60 m2 }

13.000 TLfay : 60 m2 = 216 TL/m2

Emsal 4 [Banka Binasi-Satibk]: Konu taginmaz ile aymi cadde Ozerinde, Odea Bank binasi
olarak kullarmlan B+Z+3 pormal kattan olusan, toplamda 2712m? banka binasi nitelikli

taginmaz 38.000.000TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir
(Coldwell Banker EMLAK:D 532 236 24 36) (%15 pazarlk pay uygulanmstr,)
(5atig Degier : 32.300.000 TL /2172 m2 =~11.910 TL/m2)

Emsal 5 [Ditkkan-Satilik]: Konu taginmaz ile aym cadde lzerinde zemin kattan olusan,
toplamda 51m® dikkan nitelikli taginmaz 1.450.000,-TL bedelle pazarhkl olarak satiliktir,

[Hgm EMLAK:0 532 291 75 88)
(Satis Degeri : 1.450.000 TL /51 m2 =~28.431 TL/m2)

Emsal 6 [Diikkan-Satihk]: Konu taginmaz ile yvakin konumlu (zerinde zemin+asma kattan
olugan, toplamda 60m® dikkan nitelikli taginmaz 1.000.000,-TL bedelle pazariikl olarak
satiliktir. (Sahibniden:0 532 526 23 89) Asma kat alam 1/ 3 oraninda zemin kat deflerine
indirgenmistir, (40m2 + T m2 =47 m2 )

{1.000.000 TL /47 m2 = 21,275 Tl/m2 }

Not: Emsalin konumlu oldufu caddenin ticari potansiveli tagnmazin konumly oldufu
caddeye gore daha digiktor.

Emsal 7 [Ofis -Satibk]: Konu tasinmaz fle ayni cadde dzerinde, cadde cephell konumiu
oldufu binamin 5.normal katinda, ofis kullanim amaci olan 55 m2 tagmmazin 260,000TL
bedelle satiliktir. (Location Emilak:0 507 949 54 64)

260.000TL /55 m2 = 4.727 TL/m2

Emsal B [Ofis -Satihk]: Konu taginmaz ile aymi cadde Gzerinde, cadde cepheli konumiu
aldugu binamin 6.normal katinda, ofis kullamm amao olan 20 m? tasinmazin 90.000TL
bedeile satiliktir, {Evsenin Emlak:0 542 361 62 84)

90.000TL /20 m2 = 45000 TL/m2
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Rapora konu taginmazin bulundufu cadde ve yakin cevresinde satilik/satibmig, kirailk/ satilik
arsa, bina ve emsaline rastlanmarmigtir. Taginmazin Kocaell llinin ticar hareketfiligi yiksek
Inanii Caddesinde olmasi, yapinm kultanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli almas),
bélge ibtivacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, vapilasma orani, gibi
etkenler dikkate alinmustir. Taginmazin arsa defleri tespit edilirken bolgede detayl arastirma
yapilrmig ancak satilik/satilmig aym veya farkl lejanta sahip arsa emsali bulunamarmistir. Bu
sebeple degerlemede maliyet yontemi dikkate alinmamgtir. 562 konusu parselin konumlu
oldugiu aksin gevre tesekklld incelenmls zemin katlar ditkkdn/isyerd, normal katlann ofis
agirlikl: yapilastigi gozlenmistir. Bu dofrultuda bina degerine ulasmak icin bolgede bulunan
dikkan ve ofis emsalleri ile asafida bulunan tablo dilzenlenmistir,

& Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonug

302 konusu parsel dzerinde buluman yapinin tapu kayitlannda niteliginin "Banka Binas”
olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullamlan tasinmaz igin gevrede emsal teskil edilebilecek
benzer herhangi bir taginmazin bulunmamas) ve yakin zamanda bélgede satist yapilms arsa
ve bina emsali bulunemamig olmasi nedenlyle Pazar yaklajimi yontemi (le bolgedek|
satihkfkiralk dikkdn ve ofis nitelikli taginmaziar gerekli dizeltmelerle emsal alinarak

taginmanin her katina kat irtifak) ku gibi disinidlerek ayn ayn deger verilerek Pazar
2 RUMPRL BT 1K A,
vaklasimi yontemi kullamil - ES ARTEMANLE
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A Degerleme konusu taginmaz meveut kullamimina gére kat irtifaki kurulmamis ana
gayrimenkul vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kultamim alanlan tam kat olarak alinmis
olup, olasi bir kat irtifaky kurulmas: durumunda ortak alanlarin da olusacak olmas: gdz dniine
alnmig ve bu durum dikkate alinarak birim deger takdir edilmistir,

Kat Kullanm Alans {m?) "';L':"ﬂn" Nihai Degar ( TL)
1,Bodrum 284,00 £5.809,86 1.650,000,00
Zemin Kat 284,00 129.049,30 18,250.000,00

1. Normal Kat 250,00 £7.000,00 £1.750.000,00
2. Normal Kat 250,00 £5.700,00 £1.425.000,00
1, Normal Kat 250,00 £5.700,00 $1.425.000,00
GENEL TOPLAM 1.318,00 : 14.500,000,00

Rapora konu 870 ada 48 parsel igin mevcut durumda Pazar yaklagimi yontemi ile ulasilan
piyasa degeri 14.500.000,00-TL olarak takdir edilmigtir.

Maliyet yaklagimi, bir alicirin, gereksiz kiifet dofuran zaman, elverissizlik, risk gibl etkenler saz
konusu olmadikea, belli bir varlik igin, kster satin aima, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlih elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacafil ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin beliriendigi
vaklagimdsr. Bu yakiapmda, bir variigm cari ikame mallyetinin veya yenlden Oretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve differ bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
digllmesi suretiyle gdsterge niteliindeki defer belifenmektedir Asagida yer wverilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklagima énemii ve/veya anlamii agirhk
verilmesi gerekli giriimektedir:

(a) katilimaolarin degerleme konusu varikla &nemii gighde aym faydaya sahip bir varig yasal
kisitlamalar olmaksioin yeniden olusturabilmes! ve varlgin, katihmolarin degerleme konusu
varli@ blr an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim Sdemeve ran olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir strede yeniden olugturulabilmesi, (b) varlifin do@rudan gelir
varatmamas: ve varligin kendine Gzgl nitelifinin gelir yaklagmim veya pazar yaklagimimi
olanaksiz kilmasi ve/veya (c} kullanilan deger esasivin temel olarak fkame degeri arneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas:,

Belli bagh lg maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: fa) lkame maliyeti yontemi: gisterge
niteligindeki deglerin esdefer fayda saglayan benzer bir varliin malivetinin hesaplanmassyla
belifendi§i yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti yntemi: ghsterge niteligindek deferin varlgin
ayrisinin Uretiimesi icin gerebdl olan maliyetin hesaplanmasida belirlendigi yintem. (c) toplama
yantemi: varligin degerinin bilesenlarinin her birinin deferi toplanarak hesaplandig yéntemdir,
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501 konusu parselin imar durum ve yapilagma sartlar, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya e nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir, Aynca bilge
emiakgilarinin ghrigleri de gercegl yansibr ghrisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda biyik farkliliklar oldufu gdriimistir, Bu sebeple arsa deferine ulasmak igin proje
geligtirme ynteminden faydalamimigtir. Raporun 5.4 maddesinde meveut imar durumuna gére
proje gelistirme tablosu ve detaylan bulunmakta oclup yapilan proje gelistirme sonrasinda
{Mevcut imar durumu ve mevcut yap alani baz ahnmistir.) arsa birim deferi olarak yaklagik
35.112 TU/m2 birim degere ulaglmistir. Buradan hareketle Mallyet yvaklasimi icerisinde séz
konusu parsel lgin Arsa deerl agagidaki sekilde hesaplanmistir,

Arsa Yiz algima Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
284,80 m? X 35.112 TL/m? 10.000.000,00-TL

1]

Deger dlzeltmesi yapllarak B70 ada 48 parsel icin mevcut durum arsa defer
10.000.000,00-TL clarak takdir edilmistir

Tagmmazin mevcut durumda kapatilan teras alanlar da toplam kapal alana dahil edilmistir.
Stz konusu yapinin itk ruhsati 2007 yih clmasina ragmen mahallinde yapidan incelemede
binanin bakimli ve iyl kalitede malzemelerle hizmet amacina yenelik dizayn adilmis oldugu
gortlmigtir. Binanin banka binasi olarak kullanimasi sebebiyle ic ve dis cephelerinde
tadilatlar yapildig ve giinimiz kogullanna uygun yap kalitesine ulasildig gorilmistir, Bu
sebeple meveut yaps AC yapi sintfinda degerlendirlimis ve yaklasik %7 oraninda amortisman
uygulanmugtir. Birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan resmi
gazetede yayimlanan “Mimariik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamlacak
2013 il Yapi Yaklagik Birim Maliyetieri Hakkinda Teblig” esasinca belirlenmistir. Buna gére;

I g Yap Birim Amortisiman / Meveut Yapi Degeri
b Al Malbyeti Yipranma TL
131800 m* | x| 1.630,00TLU/m? | x 0.93 = | ~ 2.000.000,00-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 870 ada 48 parse| (zerinde bulunan yapinin toplam mevcut
durum degeri 2.000.000,00-TL alarak akdir edilmistir.

Y I mu

Maliyet yaklagimi yontemine gire de Arsa+Yapi toplami igin raporun fgili maddelerinde
belirtiten esaslar gergevesinde degereme vapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Deferi Arsa + Yapi Defer Toplam
10.000.000 TL + 200000 TL = 12.000.000,00 TL

Sonug olarak malivet yantemine gire toplamda 12.000.000,00-Tldeger takdir ediimistir.

A Sigortaya Esas Yap: Degeri
Kapal Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yapl Defieri TL
131800 m* | x s 2.148.340,00-TL

DEGERLE IBMAHLIK A%
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Gellr yaklagimi, ghsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
déndgtlrlimes| fe belidenmesin saffar. Gelir yaklasiminda varligin degerl, varlk tarafindan
yaratilan geliderin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarrufianmin buglinkii degerine dayaniiarak
tespit edilir.Asaihda yer verllen durumiarda, gelir yaklagimimn uygulanmas: ve by yaklagima
onemli ve/veya anlam a@irk verilmesi gerekii garilmektadir:

{a) Variigin gelir yaratma kablliyetinin katidimann goziyle degeri etkileyen cok Snemii bir unsur
olmasi{b) Degerleme konusu varikla gl gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasing iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birdikte, igili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

~indirgenmis Nakit Alustan (INA) Y8ntemi:

INA yanteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu Ighem varlign
buglinkll degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimeaktedir,

Uzun omirli veya sonsuz @mirll varlikdarla iigil bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
stiresinin sonundakl degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir, Diger durumlarda, varlign
degerl kesin tahmin sOresi bulunmayan bir devam eden defer tek bagina kullandarak
hesaplanabilir, INA ynteminin temel adimian asafidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varli@gin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akin tiriindn
seciimesi (drnegin, vergl dncesi veya vergl sonrasi nakit akislan, toplam nakit akiglan veya Gz
sermayeye ait nakit akiglan, reel veya nominal nakit akistan vb.), (b} nakit akiglarnn tahmin
edilecedli en uygun kesin sirenin varsa belidenmesi, (c) s8: konusu siire igin nakit akg
tahminlerinin hazirlanmass, (d) (varsa) kesin tahmin sresinin sonundakl devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadifinn; daha sonra da, varkigin nitelifine uygun
devam eden degerin beliflenmesi, (e} uygun Indirgeme oramnm belilenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dihil olmak izere, tahmini nakit akislaring uygulanmas
seklindedir,

-#Direkt {Dogrudan) Kapitalizasvon Yéntemi:

Tam risk veya genel kapitalizasyon orarmmn, temsill tek bir dénem geliring uygulandif
yentemdir. Gayrimenkulin o dénem igin (yl) Gretecegi net gelirin, gince! gayrimenkul pivasas:
kogullarina gore olugan bir kapitalizasyen oranina bblinerek, taginmaz deferi hesaplamr. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satrg ve gelir seviyelert arasindaki lisklyle
belirdenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikdkat ediimelidic. Tom kaynaklardan eide edilecek
gelirieri igeren milkin potansivel brit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplann anndirildif
efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri lle diger harcamalardsn
anndinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir, Patansivel Brit Kira Gelir: Gayrimenkuiin
kiralanabilir tdm birimierinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz alarak tahsil edildigl
durumlardaki elde edilen gelir tutandir,

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger
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58z konusu parsel dzerinde halihanirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangl bir nakit akip olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntern direkt kullanimamakla
birlikte, mevout pivasa kirm degerlerinden kaynakli olusan potansivel gelir, befirflenen
kapitalizasyon orani lle oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur,

50¢ kanusu parsel Ozerinde hdlihazirda herhangl bir direk gelir getificl milk olmamas: sebebiyvle
herhangi bir nakit akig olusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve
kapsarmi dahilinde indirgenmiz makit akip analizi uygulanmadigimdan dolaw herhangi bir iskonto
oram belirlenmemigtir, Ancak, gelir yaklagimini agiklayic) bilgiler maddesinde beiirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanidmak Gzere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmigtir,

Bilgede yvapilan emsal aragtirmalar ve edinilen bilgiler ile mewcut verilerin kullanmi, gandmiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasas) ile pivasaya etki eden nitel ve nicel tm etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz igerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikll olzrak disindlen tasinmaziar icin milkin kendini amorti etme siresi
ortalama yaklasik 15,5 yil, zemin kat dikkan nitelikli olarak digindlen taginmazlarda ise bu sire
orialama yakiagik 13,5, yil, 1L.bodrum kat dikkdnkarin (kullarnmm fonksiyonuna gire) = 15,5 wl, 2.
Bodrum kat dEH:ﬂn.Iann |.51=,- 18-19 yil olarak @n gﬂm]mu;rur Buna Eﬂre w.ﬁﬂ

L_nlaral: \raklas.:h E@EJEEEI]_EEJEE hELIr[Enrnl;tlr ELu I:apitallzas\run granian sm:la:a bu
bélgede bu tarz tazmmaz igin gecerlidir, genel bir oram yansitmamaktadir,

A Gelir Yaklasim ile Ulasidan Sonuc

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farkh nitelik ve
serefiye iperdiklerinden dalay her biri icin ayn hesaplama yapilmustir. Bu hesaplamaya gore
taginmann tamami igin dn gorilen kira deferi dogrultusunda yaklagik 15,5 yida geri dénis
safiladigr gorilmektedir kil Kocaell ilinde bulunan bu taginmazin tam konumu ve gevre
tesekkilier! itibariyle anlamb oldugu distndimektedir,

RATLAR NiTELK mmnlm w w w 7 ""'m“ b m‘ﬁ;ﬂ“
aLaw v | Ty Ty [
LHODRUMEAT |  DOKKAN 84,00 11,00 SRLB0L00 | BlOEGaE00 | / 0,084% #1 637958 49
ZEMIN EAT LT Bmm 0400 | 5793600 | esss200 | / 00760 B9, 147, TR AT
LNORMAL KAT OFl5 0,00 8,00 8075000 | ®157.000,00 | / 0,065 BLE13.953,48
ZNORMAL KAT DS =000 nm A 75000 BELOm 00 i OoEds HLITSE1I NS
TNORMALEAT OFis 250,00 o ps7s000 | kELooO00 |/ 0,065 BL295.E19,95
TOFLAM 131800 BE SN0 | bLOVY.EBOLOD EO715 E15.111 334,36

Sonug olarak gelir yontemine gdre sz konusu ana tasginmaz katlara gore kullamim nitedig
saidinde ayn ayr degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri igin toplamda 15.110.000,00-TL
defer takdir edilmigtir,
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5.4 Dijar Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerferi
56z konusu parsel (zerinde bulunan banka binasi mimari projesi, yap ruhsati ve yap
kullanma izin belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yap kapal alam 1.318 m2
oldugu tespit ediimistir.
Bolgede yapilan incelemeler ve ediniien gecmis veriler issfinda emsal arastirmalanna gare
ofisler igin kat ve cephesine gbre 25 TL/m2 — 45 TL/m2 arasinda, dikkinlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullamm alami, ara ve kir nokta durumuna gore ise 175-210 TL/m2 civannda
oldufu Pazar yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da befirtilmistir.
Stz konusu tasinmaz igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir
yaklagimi sonug kisminda yapilan tabloda da detaylandinildify lzere;

TOPLAM cmapimiba | o cies

KATLAR METELIR | kinaussiamiin | oedmi mESERI
BLAN {M3) { Tifm3) ULt
1LEODAUMEAT | DUOKEAN 84,00 .00 B, 04,00

ZERAIN KAT DikKAN a0 204,00 E57.936,00

1NCRMAL EAT OFis 230,151 EERLE &3,750,00
ZMNORMAL KAT OFIs 25000 2,00 b TS0,00
INORMALKAT OFls 250,00 2700 b, 50,00

TOPLAN L318,0 BES 550,00

Bu duruma gore tasinmazin toplam kira degeri 90.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

Ta:-mmazln hulunduﬁu i genr—:lmtle e ﬁzHITIde kunumlanl:llﬁr hﬁlg;ede I:It h:trgm.gl uranlannln
%55-%60 oraminda degisebildigl, hasilat paylagm oranlanimin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi on gordimektedir. Bu orantar, taginmaz alaninin blyUkIGgad, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gostermektedir.

Dﬂerl«erne konusu taslnma: Eemnarrnu Eank.a Hizmet binasi vasifli olup bélgeds tasinmaz
arsasina benzer mitelikte emsal arsa bulunamamigtir. Bdlge emlakglannin beyanlan ise
tutarsiziik gostermekte olup verilen beyanlar arasinda biyiik deger farkliiklan olusmugtur,
Bu sebeple arsa degferine ulagmak igin proje gelistirme yonteminden faydalamilmistir.
Taginmaz hall haur kullanimina gdre bodrum + zemin+3 normal kath olup, yenl Imar
durumuna ghre maksimum ylkseklik 12.50 m{ 4 kat ) olacaktir. Bu durum dikkate alinarak
proje gelistirme yontemi uygulanmigtir. [zmit belediyesinden alinan bilgilere goire parsel
Uzerine tam oturabilecek yap yapilabilecegi dgrenilmistir. Bélgede benzer yapilarda normal
katlarda cikma yapildih, aynca asma kat yapildig: da gorGimis ve proje gelistirme yintemi
bodrum, gemin, asma ve 3 normal kat olarak yapimstar.
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|zmiT BELERIYES] iMAR MODORLOGONDEN ALINAN BILGILERE GORE -
TICARET ALANI - BITiSlK MZal- HMAKS: 12,50 W

Kat Karglign | 60% | Yapi Birim Maliyet|] Mo ke

Arsa Alani | 284,80 1630008 | Alani | Adedi [m2 birim Fiyat|
TAKS Proje Maltysd | 800 [12000] &00000¢
frans 252324000 ¢ |
[Ruheat Adam | 1548.00 £, 7R 000,00 &

[Fopiam Gira T8 156,000,006 _cﬁim | TICAR]

{Arsa Sahibine Diigan Doger | 10.853.000,00 & Adedi [m2 birim Fiyasy
|Proje Siires 24 m‘n.u:l 1,000 | 1850000 %
{Proje Fiski % 435, 720,00 ¢ igyer Toplam Deger
Finansman Maliyed 4% | 435730008 12.396.000,00 ¢

10.021,.560,00 $ [ Diildean Var ma? --

B e 1] et e ol lyna | e Rrwamu glire
ol mdsfinda milteabbetiedn b kaegiig e hpme
hihita Malyel 2,523,240, 00 & oerw ndanesn mi s 85560 arand s aaca s

z — kainant getiremiyiir,
rhmr-r-: Galiri T.262.000,00 % i i T ki
r iZarar 4738, 760,00 4 ol Fikien Birirm chugerhert T5.000TL 08 35,000 Tiima
Arsay Satn Alarak Proje Bo 12 Gl 00,00 & el nnadad i, Yo i binsds kaa o ofis B & adaied
- 18 F000-9,000 TL/ 2 cive e s
AWt ahit lan 5,810, 300,00 3 o+ I gy gl vt e PP
ll"’.l!l'lllﬂll: Drami 04472 wampkat hiosi ol ugtundduibo g el ghile, Bu

dAiiFiim ﬂﬁhhullrrmm?

A En Verimli ve En Iyl Kullanim Degeri Analizi

302 konusu taginmazin meveut durumu, bulundugu bolge ve gevre dzellikleri dikkate alindifinda
mevcut imar durumuna alt katinin dikkan, dst katlanmin ise ofis olabilecek sekilde
kullamilmasimin en etkin ve verimil kullamm sekli olacagh kanaatine varimstir,

Arin L rarleme Analizl
S0z knnusu parsel l.uennl;le yer alan taginmazn degerlerme iglemine konu olmugtur.
Misterek veya bolinmas kisim analizi yapiimamistir,

i mlerinin

Taginmazn niteliinin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullamiiyor olmass, kat irtifakonn
bulunmamasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tird etkenler degerlernede dikkate alinmistir.
Raporun gl kimlannda belirtiidigi Gzere degerleme yapilirken taginmaza ayn ayn analiz
yapiimig olup defer alugumu Pazar yaklasimi, Malivet Yaklagimi ve Gelir yaklagim esasina gére
balirlenmistir. Taginmaz, banka subesi olarak isletilmesi sebabiyle gelir petirici bir mOlk sinifinda
degildir. Ancak bdlge piyasas degrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen
veriier neticesinde kira degerier getirilerinden kaynakh potansiyel bir piyasa degeri de talkdir
edilmigtir. Bu Ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla taginmaz igin
ag farkl yontem de degerlemede dikkate abinmig olup bu unsurlar neticesinde defer takdir
gerceklestirilmistir, Ulﬁ_an H:thﬁmklnllk gostermekte ve anlamlediriar.
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Gelir yaklagiminda, direkt gelir getiricd mdlk almamasi, farkli kiralama stratejilerini nispeten
lcarmeyecek olmas:, tek bir amag dogrultusunda meveut seklivle tek bir kitle hacim olarak
kullanitmas: gibi etkenler kira birim deferlerinde yilksek kinlimlara sebep olabileceginden dolay
gelir yaklasimi nihal yaklagim olarak tercih edilmemistir.

Taginmaz her ne kadar kat Irtifak kurulu olmasa da bélgedeki cevre tesekkilleri de dikkate
alindiffinda bodrum ve zemin kat dikkan normal katlann ise ofis seklinde bir kullanim gesitliligi
bulunmaktadir ayrica bu kullarim jekliyle piyasada daha hizh gekilde abm-sabma konu
clabilmektedir. Bolgede mistakil vapi seklinde benzer bir emsal clmamasina karsin piyasa
degerini daha dogru yansittif) gerekgeyle Pazar yaklagimi nihai yontem olarak befirlenmistir,

Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonug: 14.500.000,-TL
Mallyet Yaklagim ke Ulasidan Sonuc: 12.000.000, TL

Gelir Indirgeme Yéntemi lle Ulaglan Sonug: 15.110.000,-TL

ilglil kurumlarda yamlan ara;tlsma Vi ml:ElE'n‘lEh!r netmesume, taginmaz I;bn alinmasi gereken
tim yasal belge we bilgilerin mevcut oldufu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigl
ghrilmigtir. Deferleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadif bilgileri edinilmistir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler lle iigill GErils
Raporun 3.2 maddesinde taginmaz dzerinde bulunan takyidatlar detayll olarak agiklanmistr,
Taginmaz Ozerinde tasarrufunu kisitlayic Bir takyidat bulunmamaktadir

Deﬂerlerrbe Iu::nuﬁu ra:mn'razrn iapu ka\rdi tzerinde devrediimasine enge-l hErhangu bir sineriama
ve kisitlarma bulunmamaktadir,

Degerleme konusu arsa veya arazl degildir, parsel Gzerinde rapor igerisinde bligiler detayl
sekilde verilen tazinmaz bulunmaktadir,

HM&E@HMWJ&MM&quW
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Degerlame konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kuflanim zakll birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar igin 1IL48.1 saylh "Gayrimenkul Yaunm Ortakhklaring [iskin
Esaslar Teblig"nin 7.b6lim 22.maddesi 1fikrasinn (r}) bendi gerefi taminmazin tapudaki
niteliklifiyle GYO portféylnde bulunmasina bir engel olmadif kanaatine vanimistir,

Aynica ayni tebligin 22.maddesi 1.fikras: (b} bendi; (Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine
shnacak her tirld bing ve benzeri yopilara Higkin olarak yapt kullanma izninin altnmig ve kat

miilkiyetinin tesis ediimis oimasi zorunludur. Ancak, milkiveti tek basing yo da baska kisierle
ﬂr.ffl‘t_fmiﬂl'ﬂjﬂ_mt_atﬁu otel, aligverts merkwaf is merkrzt hastane, m.-m n'fm J‘ubrh. ﬂﬁs

A;'m:a WHBE tarthil ve _'1'194 S-EHH fmﬂ'r .H'ﬂlnummun wprm' .lﬁ Fite] m-n‘ddeiﬂ .t-ﬂ'ﬂ.mmmdd Yoo
kayit belgesi alnmig olmasi, bu fikroda yer olan yop kullanme izninin alinms olmas sartimn
yerine getirilmes! igin yeterli kabul ediir, Belirtmesi geredi ilgili kissmlara uygun olmasindan
dolay! da tagimmazin GYO portfdylnde bulunmasina bir engel oimadi@ kanaatine varlmistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgy A5.nin talebi Gzerine; Kocaeli Hi, lzmit ilgesi ve
Umeraga Mahallesi, 870 ada 48 numaral parselde bulunan BETONARME BANKA HIZMET BINASI
nitelikli taginmaza alt piyasa de@erinin tespitine yanelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlan iceren bu degerleme raporu tarafimzca hanrlanmigtir,

Tarafimizea igleme alindig tarihteki deferleme konusu tagnmarlannPlyasa Deger Tespith
gayrimenkyl mahallinde ve bulundufu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma [le resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, licenin ve bakgenin
geligme trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamim fonksiyenu,
vapimin ve ic mekanlarin Szelliklert, kullamm amag ve fanksiyonlugu, yap sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografys durumu, bulundufu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tegekkdl tarz fle sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumiara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre zellikleri, meveut ekonomik sartlar
glbi tdm faktorier dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alic bulup bulamayacag, bulmas:
halinde nispet derecesi gibl kiymet yiikseltici ve kiymet diglriicd mispet menfi tim faktérler
gtz onlnde bulundurularak yaplmigtrr,
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7.2 Nihai Defier Takdiri
Tasinmaza deger verilicken, rapor lgerisinde gl maddelerde belirtilen elumlu ve alumsuz tim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde wulasian wverilerve kullanilan
yantemlerin sonuclan anlamb sekilde neticelenmistir,
Taginmazin bulundugu bilge ve konumlandig lokasyon ézelinde, kullamm amac ve kapsam)
dogrultusunda, tapu niteligl ve fiill nitellfl dikkate alinarak plyasa deferini daha defru gésterdigl
gerekceyle pazar yaklagimi neticesinde elde edilen sonug nihal defer olarak takdir ediimistir.
Béylelike;
Taginmazin degerieme tarihi itibariyle Pazar yaklagimina gre kanaat getirilen ve takdir edilen
plyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 14.500.000,00-TL ve Yanyla; {On D&rt Milyon Bes Yikz Bin Tlrk Lirasi)

Tasinmazin tamamina aylik toplam KDV Haric 20.0:00,00 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satrs Degeri: 17.110.000,-TL dir.

1. Tesplt edilen by dederler tannmozn pesin sabigma yanatiktir,

2. Nihal deder, KDV Haric deder [fode eder.

3. Iy bu rapor, eklerlyle bir bittdndir,

4. Nihai defer tokdin, raporun igeviginden ayn tutulomes,

5 Degedeme tarihi itibariyle TOMB Efektif Sanig Kury 15:5,9115 T1 ve 1€; 6,5589 dir.
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