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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

26.12.2019

Rapor Numarasi

Ozel 2019-1111

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Kocaeli [li, Cayirova llcesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Adz 39
nolu parselde bulunan “ARSA * Nitelikli gayrimenkulln piyasa ve Kira
degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespiti.

A 15 bu rapor, Elli Dokuz{59) sayfadan olusmaktadir ve eklerivle bir batlndir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglarr Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblii ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmas
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikind fikrasi kapsaminda hazilanmistir.
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Talep Sahibi ' Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2019-1111 / 26.12.2019 |

Deferleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glncel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Sekerpinar Mah. Fevzi Cakmak Caddesi No:89-89/2 Cayirova/KOCAELI

Tapu Kavit Bilgisi

Kocaeli Ili, Cayirova llcesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 nolu
parselde bulunan “ARSA " vasifli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Halihazirda A Blok nolu bina Halkbank arsiv merkezi binasi olarak kullaniimakta
olup, B Blok nolu bina ise halihazirda insa asamasindadir.

imar Durumu

Soz konusu taginmaz ile ilgili Cayirova Belediyesi imar Midirligiinde yapilan |
arastirmada, Cayirova ilgesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 numaral
iparselin “13/12/2018 onay tarihli 1/1000 8lgekli Cayirova Revizyon Uygulama
imar Planinda “Ticaret” alani icerisinde, Ayrik nizam,Emsal:1,50 Hmax: 15,50m
(5 Kat) yapilasma kosullarina sahip oldugu égrenilmistir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb ofumsuz karar,
zabit, tutanak,dava
veya tasarrufa

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda ve ilgili belediyesinde yapilan arastirmada
tasarrufu kisitlar etkiye sahip herhangi bir durum bulunmamaktadir.

| engel durumlar)

Halihazir KDV Haric

—

A BLOK DEGERI : 151.450.000,00 TL
B BLOK DEGERI : 91.550.000,00 TL

Tamamlanmas|
Durumundaki KDV

Pivasa Degeri
- TOPLAM : 243.000.000,00 TL
Tasinmazin A BLOK DEGERI : 151.450.000,00 TL

B BLOK DEGERI : 101.750.000,00 TL

Hazirlayanlar

Haric Degeri TOPLAM : 253.200.000,00 TL

Taginmaz, yerinde goriilmiis, kullamm durumlan, yapi kalitesiyle birlikte her kat
Aciklama ; . ; : iy
Atixlama incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir,
Raporu Burak OZTURK — SPK Lisans No: 902485

Raci Gokcehan SONER - SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzman

Erdeniz BALIKCIOGLU — SBK Lisans No: 401418

MET KURUMBAL G, MKUL
DEGERLEME V NISMAMLIK A.5
bdrk. Batit Ersan G N1 Gankayz
Mﬂ:ﬁ ntf- 5 ; 60 34 AniKARR
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Séz konusu islemin degerleme calismalari 12.12.2019 itibariyle baslanms 22.12.2019 itibariyle

degerleme calismalarn tamamlanmis olup, rapor tanzimi 26.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1111
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmstir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.5.nin talebi (zerine; Cayirova ligesi ve
Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 numarzali parsel sayill ana gayrimenkul niteligi “ARSA ' olan
taginmaza ait piyasa satis ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur,

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi iizere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadifi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuating tabi
ortak ortaklikiar, ihracgilar ve sermaye piyasast kurumlaninin, sermaye pivasas: mevzuat: kapsamimdaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badi hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dilzenlemeieri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlari cercevesinde bogimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmustir,

1.4 Dayanak Sdzlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklhig A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S.
arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmam

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak ©ZTURK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzman| Raci Géikcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Degerleme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeve lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor

hazirlanmamistir,

ENKUL
uvan.m.eamm
U EERLENE VE DANMANLIKAS,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerfeme ve Danismanlik A.S. ayfa5|5a



-

HKURUMSAL
DEGERLEME

2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinrmstir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayil karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye ! 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil i 256696

Telefon i 0312 467 00 61Phx

E-Posta/ Web : info@neted.com.trwww.neted. com.ir

Adres 1 Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam__: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakii A.5.

Sirket Adresi Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, MNo:l Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci__: Miusterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektbriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel Glgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 928.000.000,-TL
Halka Aciklik  : % 28

Telefon ; 02166001000
E-Posta - info@halkevo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Kocaeli lli,Cayirova llgesi ve Sekerpmar/2 Mahallesi, 420
Adz 39 numaral parsel Gzerinde mevcut arsiv merkezi binasi ve natamam binanin pivasa satis ve kira
degerinin TUrk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
lsin kapsami, SPK mewvzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ergevesi miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzali

sekilde teslim edilmesidir.

NET HURUMSAL GAYRIMENKUL

(n)
'EGER}.F ANLIK A.5
L JE.E.-." ,:v an. ':G}G!! .--..nh-.-‘,' O Cany sl
e <SP0 81 (bt} P 0312047 00 34 2k
i E‘I-"BIUII:'SJL mv-rg m 3
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz tapuda Kocaeli ili, Cayirova ilcesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 Ada 39

Parsel nolu "Arsa" vasifli miilk olup, Kocaeli ili, Cayirova ligesi, Sekerpinar Mahallesi, Fevzi Cakmak
Caddesi, No:89 ve 89/2 adresinde kaindir. Cayirova ilgesinde merkezin kuzeyinde yer alan ceper
mahallelerden biri olan Sekerpinar Mahallesi TEM otoyolu ve diger baglanti yollarina yakinhigi
dolayisiyla Sanayi ve Ticaret odakli gelismekte olan bir bélgedir. Taginmazin Cayirova Belediyesine
mesafesi ~3 km, D-100 Krayoluna mesafesi 5 km, TEM giselerine mesafesi 1km dir. Sekerpinar
mevkiinde TEM giiney yanyolu olarak bilinen Muhsin Yazicioglu Caddesinin batisinda yer alan
Tasinmaza ulasim, TEM otoyolu, Tem Yanyolu ve Cayirova Kent Merkezi ta rafindan
saglanmaktadir, Tasinmaz Giiney Yanyolunun{Muhsin Yazicioglu Caddesi) Sekerpinar tarafindan
gelindiginde Ramada Oteli gegildikten sonra sag kolda, Fevzi Cakmak Caddesi ile Muhsin Yazicioglu
Caddesinin baglandig) noktada yer alan isiklarda sol kolda yer alan kése 420 Ada 39 Parsel nolu
"Arsa" vasfindaki mualktdr.

Degierleme konusu tasinmaz Kocael ili, Cayirova ilgesinde kuzeyde yer alan ceper mahallelerden
biri olan Sekerpinar Mahallesi hudutlan dahilinde, mahallenin kuzeybati kesiminde yer
almaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresinde Ekol Lojistik Tesisi, Ramada Oteli, Lukoil Petrol,
Sekerpinar Camii, Cayirova Kaymakamligi vb. ana nirengiler yer almaktadir. Bolgede simirli bir
alanda gecekondu tipi yapilarin yer aldigi konut yerlesmeleri, bos arsalar, sanayi ve depolama
tesisleri ile cadde {izerlerinde ticari yapilar, otel ve plaza benzeri tesisler yer almaktadir. Cayirova
belediyesi sinirlan dahilinde kalan taginmaz beledivenin sagladig tiim altyapi olanaklarindan
faydalanmaktadir. Taginmaza ulagim toplu tagima araclan ve dzel araglarla saglanabilmektedir.
Bolgede imar plami revizyon ¢alismalari ve imar uygulamalari son 8-10 yildir hareketlilik ve
belirsizlik tasidigindan yapilasma ivmesi yavas olabilmektedir. Bdlgedeki ticari hareketlilik
nedeniyle Bos arsalarin Tir Parki, Lojistik Agk Depo Alani olarak da degerlendirilebildigi

gorilmektedir.
T
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

Koordinatlar
Enlem:40.8480 Boylam:29.4059

iL—ILCE : Kocaeli-Cayirova

MAHALLE — KOY - MEVKI : Sekerpinar2 Mahallesi

CILT - SAYFANO : 54/5304

ADA - PARSEL - 420/39

yUzOoLcUm :15652,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ 1D : 94663728

ARSA PAY/PAYDA 5 Va4

T SII:E?F ﬁﬂ;{irﬂmxm YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
Ei;’;'ﬁ”&fﬂfﬂ . Cayirova TM imar (TSM) Yev: 9224 Tarih: 16/11/2016

¥ CAYHIMENKUL
Efsﬁﬁﬁilr.siﬂ DANISMANL K A
Tekt312 sa7 ooy | T ara
*e-r;]:tﬁ _ra!m_ﬁi-l‘ =] uﬂﬁ;ﬁﬂ'ﬂ
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinwrlama

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligli TKGM Portal lizerinden 28.10.2019 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére taginmazin tapu kayd: rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Bevan:

imar diizenlemesine alinmistir. Cayirova TM 3194/18 Md. imar Diizenlemesine Alindig Belirtmesi
Tesisi Yev: 2418 Tarih: 22/03/2019(imar diizenlemesi tamamlanms olup, tasinmaz 420 Ada 26
Parsel ile kayithyken 420 Ada 39 Parsel olarak tescillenmistir.)

irtifak:

irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : -Bu parsel Uzerinde krokide (A) ile gésterilen 190,50 m2 lik
kisminda TEDAS lehine irtifak hakk: kurulmustur.SURESIZ SURE ILE ) (SN:7924659) TURKIYE
ELEKTIRIK DAGITIM A.S VKN:8790013397 Cayirova TM Kamulastirma Nedeniyle Irtifak Hakki Tesisi
Yev: 1990 Tarih: 12/03/2018{Konu parselin kadastro paftasi incelenmis olup,séz konusu irtifak
hakkinin enerji nakil hatti i¢in kuruldugu tespit edilmistir. Kadastro paftasi incelenmis ancak
tarafimiza gorsel alma izni verilmemisgtir.)

Rehin:

Kayit bulunmamaktadir.

Serh:

Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillik dinemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar plamnda

meydana gelen degisi irma islemleri vb.) iliskin bilgi

Stz konusu parsel tizerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Imar tescilli Yev: 9224 Tarih: 16.11.2016 tarih
ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu
siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Blgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz ile ilgili Cayirova Belediyesi Imar MUdirliginde yapilan arastirmada,
Cayirova llgesi ve Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 numaral iparselin “13/12/2018 onay tarihli
1/1000 dlcekli Cayirova Revizyon Uygulama Imar Planinda “Ticaret” alani icerisinde, ayrk
nizam, Emsal:1,50 Hmax: 15,50m (5 Kat) yapilasma kosullarina sahip oldugu &grenilmistir.

3.6 Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
Séz konusu gayrimenkul icin Cayirova Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve

sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadig g&rilmistir,

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

S6z konusu parsel Gizerinde bulunan yapi iginherhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmus Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yap: Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tém izinlerin

Alimp Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup

Olmadii Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindifl ve yasal gerekliligi

olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmastar. ZET KURUM
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A Blok Yeni Yapi Ruhsati:29/08/2013 tarih ve 521 sayili Yeni Yapi Ruhsati: yol altiz 1 yol Usti: 2
toplam: 3 kat, 9131 m? kapah alan igin verilmistir.

A Blok Yapi Kullanim izin Belgesi: 14/10/2015 tarih ve 181 sayili yol alti: 1 yol Gstii: 2 toplam: 3 kat,
9131 m? kapali alan icin verilmigtir.

B Blok Yeni Yapi Ruhsati:28/03/2014 tarih ve 155 sayili Yeni Yapi Ruhsati: yol alti: 7 yol Ost: 5
toplam: 12 kat, 51.795 m? kapali alan icin verilmistir.

B Blok Tadilat Yapi Ruhsati:09/01/2015 tarih ve 003 sayili Tadilat Yapi Ruhsati: yol alti: 7 yol Gsti:
5 toplam: 12 kat, 52.775 m? kapali alan igin verilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvans, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Soz konusu parsel (izerindeki yapilarin yapi denetimini Petek Yapi Denetim Ltd.Sti. tarafindan
yapilmistir. A blok icin iskan alinmis olup yap! denetimi sonlanmistir. B blok igin ise 31.12.2016
tarihinde denetim gerceklestirilmis ve %90 seviyesinde cldugu belirlenmistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve
planlarin ve s8z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Soz konusu parsel Gzerinde cins degisikligi yapiimarms, yapi kullanma izin belgesine sahip A Blok
nolu arsiv merkezi binasi ve B Blok nolu natamam bina bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmazlar
icin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilimistir. Farkl bir proje
degerlemesi yapiimamistir,

3.11 Varsa, Gavrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkulln enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevecut oldugu
goriilmiis olup tasinmaz igin LEED Sertifikasi ve TIER 3 Sertifikas) bulunmaktadir.

LEED Sertifikasi : Diinyada ve Tlrkiye'de en ¢ok tercih edilen Cevreye Duyarl) Yapi Sertifikasidir.
LEED Sertifika Sistermni’nin sahip oldugu farkl degerlendirme sistemleri ile LEED Sertifikasi tiim yap!
tiirleri icin alinabilmektedir. Binalarin sahip oldugu &zelliklere gére LEED AP tarafindan yapilan
puanlama sonucunda, Strdurilebilir Araziler, Su Verimliligi, Enerji ve Atmosfer, Malzeme ve
Kaynaklar, ic Mekan Kalitesi, Tasarimda Inovasyon ve Bblgesel Oncelik Kredileri dallarinda
puanlanarak, Certified (40-49 puan), Silver (50-59 puan), Gold (60-79 puan), Platinum (80+puan)
4 sertifika seviyesinden hirisi ile LEED Sertifikas| alabilmektedir.

TIER 3 Seviyesi : Yedek Elektrik sebekesini, enerji ve sogutma sistemlerini ve hizmet saglayicilarini
icerir. 72 saatlik bir kesintiye karsi dayanabilmektedir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4,1 Gayrimenkuliin Bulundugu Balgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Tasinmazin konumlu oldugu,Cayirova, Kocaeli'nin Gebze ilgesinden aynlarak Bakanlar Kurulu
karariyla 2008'de ilce haline gelmistir. Eski adi Glzeltepe'dir. 1992 yilinda belde, 2008 yilinda ilge
olmustur. Sehir ulasim minibiisleri ile Istanbul ve Kocaeli il merkezlerine yakindir. Cayirova
Kocaeli'nin bir ilgesi olsa da gerek is hayat gerekse &zel yagam bakimindan istanbul’a diger
istanbul ilceleri kadar bagimh bir gériintd sergilemektedir. Istanbul’a cok yakin olmasi Gebze ve
Cayirova'nin hizli gelismesine adeta Istanbul’'un sanayi sehri olmasini beraberinde getirmistir.
Gebze ve Cayirova ile Istanbul ilceleri tam anlamiyla hlrleamlglerdlr Turkn_.re, ekonc—mlk gelismislik
bakimindan alti gruba ayrilmistir. |. derece gelismis iller Islﬁ: ; ocaeli ve
Yalova'dir. Bu baglamda Gebze, Tirkiye'nin ekonomik :ﬂ-&n birinde
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bulunmaktadir. Gebze ayrica Kocaeli ili GSYIH'sinin %33.7'sini olusturur. Gebze ayrica Tirkiye
GSHIY'sinin %1.69'unu Uretmistir. lzmit Korfezi'nin kuzey bati kesimine uzanan genis duzlik ve
cayirhk bir alana &nceden beri Cayirova denildigi bilinmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in 3 Mayis
1481 tarihinde diizenledigi bir sefer icin 300 bin kisilik ordusuyla mola verdigi cayirlik alan diye
vasiflandirdigi gibi Fatih’in otagimin kuruldugu yer olarak da ifade edilmektedir. Fatih Sultan
Mehmet'in 6l0m yeri olan bu bélge Cayirova’ya adini vermekle birlikte yeni statd ile Gebze ilgesi
sinirlart icerisinde kalmis, bélgenin glineyinde yer alan Yenimahalle ve Cayirova mahalleleri,
Gayirova ilgesi sinirfanina dahil edilmistir. ilk olarak Bizanslilar déneminde Hristivan Rumlar
tarafindan o zamanlar adiyla Ak Kilise olarak isimlendirilen bu b&lgeye daha sonra Osmanl Tarkleri
gbc etmis. Cumhuriyet dénemine gelindiginde ise, ismi Akse Koyii olarak degistirilmistir. Zamanla
kalintilari yok olan kiliseden adini alan Ak Kilise (bugilinki adiyla Akse) kdylnin tarihi gecmisinin
500-550 yil éncesine dayandigi anlasimaktadir.

Cayirova NUfusu - Kocael

129.655

Cayirova niffusu 2018 yilina gors 128.655

Bu nilfus, 85.158 arkek v 53.499 kadindan chusmakiadir
Yizde olzrak ise: %61,02 erkek. %48.98 kadindir

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasini izi ut Trendler ve Dayanak

Veriler lle Bunlanin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

83.000.000
82.000.000
£81.000.000
80.000.000
72.000.000
78.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000,000
73.000.000

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

82.003.882
2013 2014 2015 2016 2017 2018

Tiirkiye'nin niifusu, 2018'de bir dnceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 bin
882 kisi oldu. Buna gére, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan llke nifusu, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti. (TUIK)
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tuketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlan-TUIK

Dicak Srdunl Mats isan Wiayrs Haziran Immmar AFuslas Eyliil Ekim Kasim
v E

——F == 1(]] —.—JUlE =201

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon eram Ekim ayinda ylzde
2,00 artti. Yillik enflasyon ise yizde 8,55 olarak gergeklesti, 12 aylik ortalamalara gére ise 16,81
olarak gerceklesti.

A GSYiH/Biiylime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt Ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

o
=2 M

. l B
i I. |
i | | ' '

1 2¢ 3¢ 4¢ 1L 2¢ 3¢ 4C 1C 20 3¢ 4C 1§ 260 3¢ 4¢
2016 2017 2018 2019
™ Degigim Orami 4,8 49 08 42 53 53 116 73 74 56 23 -28 24 -15

A R = B [ s R

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila 2018
vili Gciinel ceyreginde bir dncekl yilin aym ceyregine gore %1,6 artig gsterdi. 2C18 blylimesi
945,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilrmig GSYH bir énceki ceyrege
gore %1,1 darald.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila ikinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin ikinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gore %1,5 azaldl.

Gayrisafi Yurt igi Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilimin ikinci ceyreginde bir
énceki yilin aymi geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektérii toplam katma
deferi %3,4 artti, sanayi sektorl 92,7 ve insaat sektorl %12,7 azaldi. Ticaret, ulagtirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektoriiniin katma
degeri %0,3 azaldi.

Thrkiye, 2018-2020 yillar Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gore, her g yi igin de 5.5 %
bityiimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gore, Tirkiye 2015-2025 doneminde 4.9 %'luk
yillik ortalama biiyiime oraniyla OECD'ye lye ulkeler arasindaki en hizli biiyliyen ekonomilerden

biri olacaktir. (TUIK)
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Sali, %az 28, 3912

T2 16 ¥ILLIK TAMVIL: 1253 /5

Akt S his 1% Tam 13 B "5 QoeL T3 ] Tam 15 Sutm 18

Yaklastk son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20%seviyelerine kadar ulasmigtir. Kasim 2019 itibariyle
2512-913 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)

A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2017 itibariyle insaat sektériiniin kiresel ekonomideki pay yiizde 15 dizeyinde gerceklesirken,
Tiirkiye'de bu oran yiizde 9 diizeyinde, Ingaat sektéril, Glke ekonomisinin blylme ivmesi,
hilkiimet politikalarinin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
ilkelerde canlilik gosteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektdriinlin toplam ekonomideki
payinin gelismis lkelerde yiizde 10, gelismekte olan llkelerde ise ylizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

Tiirkiye'de insaat sektdril, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
dénemden gecti. Yarattigi katma degerle ilkenin en nemli ekonomik sektorlerinden olan ingaat;
GSYH icindeki yiizde 9'luk paya ilave olarak dolayll olarak etkiledigi sektdrler ile ekonomideki
payini yiizde 30'z eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve Tlrkiye'de ingaat
sektériiniin 6numbzdeki yillarda blyimeye devam edecegi ongérilmektedir.

Diger pek cok ekonomide olduju gibi, Tirkiye'de de insaat sektdrd, genel ekonomi agisindan bir
Bneil gosterge olmanin yaninda blyiimenin itici gliclnil olusturma dzelligini de tasiyor. insaat
sektariindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha &nce gerceklesiyor. Bununia
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiksek blylime temposuyla genel
ekonomik bilyimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en Gnemili katki yapan sektéirlerden biri
oldugu goriilliyor. insaat sektori, 2018 lglinci ceyrekte ise 2017’nin ayni dénemine kiyasla ylzde
5.3 daralarak biyimeyi sinirlayan sektérlerden biri oldu. Turk ingaat sektdriinin uzun doénemli
egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarl sektorlerden biri oldugu
séylenebilir. [nsaat sektdrindeki biiyime egilimi bir bakima GSYH'nin oOncl gostergesi
durumundadir. Gectigimiz 16 yil boyunca, Tirkiye'de ingaat sektéri ekonominin bilyimesine
paralel bir genisleme yasamistir. Diinya Blcegi ve llkemizin potansiyeline bakildiginda ise ingaat
sektériiniin uygun konjonktiirde daha fazla bilyiime olanag bulunmaktadir. Sektor istihdam
Gzerinde de oldukca dnemli bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai tiketim
harcamalarindaki artis, ingaat ve alt sektérleri iizerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.
NET KURUMS A GAYRIMENKUL
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distsle birlikte azalis egilimine girmigtir.
Artan ingaat maliyetieri sebebi ile yasanan deger artislar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2018 yili yabanciya
gayrimenkul satisinda dzellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorier
Degerleme tarihi itibariyle stireg tamamianana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.
4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ; tapuda Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 Parsel no ile
kayith 15.652,00 m2 ylzdlcimine sahip, Arsa vasifli tasinmaz ve Gzerinde konumlu A Blok ve B
Blok olarak zerinde insa edilmis binalardir.

A Blok;

Rapora konu ana gayrimenkul parselin kuzeyinde konumlu olup, onayli mimari projesine gére;
bodrum, zemin, 1 normal kat ve cati kattan olusmakta olup, ayrik nizam betonarme yapi tarzinda
yapilmis arsiv merkezi binasi olarak kullanitan yapidir. Onayh mimari projesine gore;

Bodrum Kat:projesine gore teknik hacim ve siginak diizeninde yaklagik 2205 m*briit alanhdir.

Zemin Kat:projesine gére arsiv merkezi ,teknik hacim,hol,toplanti odasi ve kurulum odasi
diizeninde yaklasik 3128 m? briit alanlidir.

1. Normal Kat:projesine gére teknik hacim,ofis ve bilgi-islem odasi diizeninde dizeninde yaklasik
3138 m? brist alanlidir.

Cat! Kat:projesine gbre depo ve teras dizeninde dizeninde yaklasik 650m? kapali ve 300 m* teras
briit alanhidir.

Tasinmaz toplamda 9131 m? kapali 300 m? teras brit alanhdir. Yerler ic ortak alanlar granit
seramik, ofis kisimlari laminant parke, tkenik hacim ve arsiv merkezi kisimlar epoksi bazli beton
ile kaphdir. Duvarlar alg siva Uzeri saten boyall, tavanlar algipan asma tavangeklindedir. Ana girigi
zemin kat seviyesinden seviyesinden yapiimaktadir. Binanin dis cephesi kompozit panel kaplama,
ile kaphdir . Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina igerisinde 1 adet

asansér bulunmaktadir. Binada 24 saat giivenlik, yangin alarmi, sondiirme spring sistemi, kamera
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ve her tiirlii alt yapt mevcuttur. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel olarak bakiml, iy
kalitede malzeme ve iscilik kullamlmis, yipranmamis bir haldedir.Yerinde inhtiyaca gore bélmeler
yapilmisgtir,

Ayrica A blok icin diizenlenmis LEED Sertifikasi ve Tier 3 Sertifikasi bulunmaktadir.

LEED Sertifikasi : Dinyada ve Tirkive'de en gok tercih edilen Cevreye Duyarli Yapi Sertifikasidir.
LEED Sertifika Sistemi’nin sahip oldugu farkl degerlendirme sistemleri ile LEED Sertifikasi tim yapi
tiirleri icin alinabilmektedir. Binalarin sahip oldugu zelliklere gére LEED AP tarafindan yapilan
puaniama sonucunda, Strdlriilebilir Araziler, Su Verimliligi, Enerji ve Atmosfer, Malzeme ve
Kaynakiar, Ic Mekan Kalitesi, Tasanmda inovasyon ve Bdlgesel Oncelik Kredileri dallarinda
ouanlanarak, Certified (40-49 puan), Silver (50-59 puan), Gold (60-79 puan], Platinum (80+puan)
4 sertifika seviyesinden birisi ile LEED Sertifikas! alabilmektedir.

TiER 3 Seviyesi : Yedek Elektrik sebekesini, enerji ve sogutma sistemlerini ve hizmet saglayicilarini
igerir. 72 saatlik bir kesintiye kargi dayanabilmektedir.

8 Blok; Rapora konu ana gayrimenkul parselin glineyinde konumlu olup, onaylt mimari projesine
gbre; 7 bodrum,asma kat zemin, 4 normal kat ve cati kattan olusmakta olup, ayrik nizam
betonarme yapi tarzinda yaplimis natamam yapidir. Onayli mimari projesine gore;

7.Bodrum Kat:projesine gére otopark ve siginak diizeninde yaklagik 6108 m? briit alanhdir.
6. Bodrum Kot projesine gire otopark dizeninde yaklasik 6108 m? briit alanlidir.

5. Bodrum Kat:projesine gore otopark diizeninde yaklasik 4948 m? briit alanlidir.

4. Bodrum Kat;projesine gbre otopark diizeninde yaklasik 5847 m? briit alanhdir.

4.Asma Kat;projesine gére teknik hacim diizeninde yaklasik 898 m? briit alanhidir.

3. Bodrum Kat;projesine gére otopark ve teknik hacim diizeninde yaklasik 4854 m?brit alanhdir.
2. Bodrum Kat;projesine gbre otopark diizeninde yaklagik 4190 m* brit alanhdir.

1. Bodrum Kat;projesine gore giris holli diizeninde yaklagik 2668 m?briit alanlidir.

Zemin Kat.1.2.3. Ve 4. Normal kat:projesine gore acik ofis,teknik hacim dizeninde her kat
yaklasik 3123 m? briit alanhidir.

Cati Kat:projesine gore teknik mahal,makine dairesi ve teras dlizeninde diizeninde yaklasik 560m?
kapal ve 2600 m? teras brit alanhdir.

Tasinmaz toplamda 51.796m? kapal 2.600 m? teras brit alanlidir. Rapora konu taginmaz
natamam vaziyette olup, halihazirda kaba insaati tamamlanmis olup, yerler ve ic duvarlar sap
betonu ile kapli olup, dis cephesi aliiminyum dograma cerceve lzerine isicamli camekan vitrin ile
kaplidir. Taginmazin mevcut haliyle satig ve kira iglemine konu olacag (SHELL AND CORE)
dgrenilmistir. Eksik imalatlar kullanici tarafindan yapilacak olup yaklasik eksik imalat oranimin %10
oldugu kanaatine varilmistir.

Varsa, Mevcut Y a a insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler

Mevcut yapilar icerisinde ruhsat ve vyap: kullanma Izin belgesine aykir bir durumu

NET KURUMBAL GaYRIM
bulunmamaktadir. DEGERLEME VE DANI

e Gatil Erzan Lo Soban ¥ el ,.:_r.wuw v
Fe0012 457 [0 B () Bl 0312 4 S?"'ﬂ.-cg Ka'.Fti
Hifit Ve Daires A3JA54 G355 wwwnetgeleom ¥

T B, Moy 255

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A.5. Sayfals|se



=
o B HALKC,Y

KURUMSAL e Compritver il Wk Crtahs
DEGERLEME

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’ nun 21.nci Maddesi
ktirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bi

4.7

Meucut vapilar icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadii ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

S&z konusu parsel Uzerinde bulunan ana gayrimenkullerden A Blok nolu bina Arsiv Merkezi Binas
B Blok nolu bina ise halihazirda natamam bina olarak yer almaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Taniml: Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylikiimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullamlmas: gerekli goriilen tahmini tutardir.Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cergeveye
uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar defieri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul! sartlarda elde edilebilecek en olas: fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alic tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu
tahmin, tzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmig 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi &zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirllmis veya azaltilmig bir tahmini fiyat veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylkimldlGgan degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
Bzgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kogullan defisebileceginden, tahmini deper baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar), pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alict anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl) degildir. Bu alic,
var olduunun kanitianmasi veya tahmin edilmesi mimkdn olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir, Var
oldupu kabul edilen bir alic pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat tdemeyecektir. Varligin
meveut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fivat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhgin asil sahibinin gercekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan gartlara déhil degildir, clinkl istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatn pazann fiyat seviyesini vanmtmamasma veya yikseltmesine
yol agabilecek, 8rnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kirac gi lar degil, aralarinda
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belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degieri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhfin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas! halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iy| fiyati elde
edecedi en uygun yointem oldugu kabul edilir. Varlifin pazara gikartilma sliresi sabit bir stire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére degigebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimaisimn dikkatini gekmesi igin reterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara pikartilma zamani
deferleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticimin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, filli ve potansiyel kullammlari
hakkinda makul &lciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgivi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibaryla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatiarin diigtigd bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz ola rak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar: altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir,

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

APazar degeri kavrami, katitmcilorin 62glir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarhik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varliin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar gok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirli sayida pazar katiimcisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

ABir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyl kullammini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
diizeyde kullamimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katthmaisinin varhik icin teklif edecefi fiyati
hesaplarken varlik icin planiadigl kullanima gore belirlenir.

ADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amact ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yéntemler kullaniabilir. Pazar yaklagimi tanim
olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek
icin, katilimecilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullamilmasi gerekli
gériilmektedir, Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemnek icin, esdeger kullamima
sahip bir varlifin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasli maliyet ve aginma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gdrilmektedir.

ADegerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gire en gecerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir vaklasimin veya
yBntemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gdriilmektedir.

APazar degeri bir varlgin, pazardaki dier alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya aliciicin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajle;*ré‘fb&% :ﬁ{;ﬁf” i . gagraﬁ, ekonomik
DEGERLEME VE DANISHANLIKAS.
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veya yasal dzellikleriyle iliskili olabifir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicimn oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarimin goz
ard| edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi

(B) Gelir Yaklagimi

{C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerlerne yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintil uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemnin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun cimasi sz konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alimr:

{a) degerleme gbrevinin kosullar ve amaci ile belirienen uygun defer esas(lar)i ve varsayillan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclis ve zayif yonleri,(c) her
bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uyguniugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin

mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varkgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilastirlabilir {benzer)
varliklaria karsilastirimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder.Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima onemli
ve/veya anlamli agirhk veriimesi gerekli gorilmektedir: (a)degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
énemli dlciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi ve/veya (c) énemli diclide

benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmast.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli élclide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varlikiar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasi|
sayisallastinidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag:

Emsal 1 [Satilik Arsal: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,10
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 1823 m2 alanli beyan edilen bos arsa 3.800.000 TL

bedelle satiliktir.

3.800.000 TL/ 1823 m2 = 2084 TL/m2
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Coldwell Banker invest: 0 533 570 34 79

Emsal 2 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 322 m2 alanll beyan edilen bos arsa 650.000 TL
bedelle satiliktir.

650.000 TL/ 322 m2 = 2019 TL/m2
Sahibinden Satilik: 0 554 961 3175

Emsal 3 [Satilik Arsal: Rapora konu taginmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 1643 m2 alanh beyan edilen bog arsa 3.200.000 TL
bedelle satiliktir.

3.200.000 TL/ 1643 m2 =1948 TL/m2
Sahibinden Satilik: 0 532 528 21 01

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax; 15,50 yapilagma kosullarina sahip 18000 m2 alanii beyan edilen bog arsa 32.000.000 TL
bedelle satiliktir.

32.000.000 TL/ 18.000 m2 = 1777 TL/m2
Dkt Gayrimenkul: 0 542 405 14 14

Emsal 5 [Satilik Arsal: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullanina sahip 730 m2 alanli beyan edilen bog arsa 1.300.000 TL
bedelle satiliktir.

1.300.000 TL / 730 m2 = 1780 TL/m2
Burada Yapi Gayrimenkul: 0 532 211 58 90

Emsal 6 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 3211 m2 alanh beyan edilen bos arsa 5.500.000 TL
bedelle satiliktir. Not: Emsalin konumiu oldugu cadde altyapi bakimindan ve ticari potansiyel
bakimindan tasinmaza gore daha diisiik serefiyelidir.

5.500.000 TL/ 3211 m2 =1712TL/m2
Coldwell Banker invest: 0 530 326 55 01

Emsal 7 [Satilik Arsal: Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Ticaret Alaninda Emsal:1,50
Hmax:15,50 yapilasma kosullarina sahip 3730 m2 alanli beyan edilen bog arsa 5.700.000 TL
bedelle satiliktir. Not: Emsalin konumlu oldugu cadde altyapi bakimindan ve ticari potansiyel
bakimindan tasinmaza gore daha diisiik serefiyelidir.

5.700.000 TL / 3730 m2 = 1528 TL/m2

Dmr Gayrimenkul: 0 532 326 55 01

Emsal 8 [Kiralik Bina ] : Rapora konu tasinmaza yakin konumda, 5000 m2 alanli, d
idari binasi bulunan antrepo aylik 140.000 TL bedelle kiraliktir, ng:'r?i'ﬁ”"s- AYRIMERKUL
hisk_Sahit Evgar, bl i 0 Cankiayd

140.000 TL / 5000 m2 = 28 TL/m2 x 2,00 ( yapi kalitesi ) = 56 TL/m2 T &gt iy ractsi2 of to s bsasa
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NOT: Degerleme konusu tasinmaz (A blok) ; bélge benzeri bulunmayan tarzda bir yapi olup bu
sebeple yapi kalitesi ve mevcut kullanimi bakimindan emsale gére avantajlidir.

CEKi EMLAK : 0216 350 44 00

Emsal 9 [Kiralik Depo/Antrepo | : Rapora konu taginmaza yakin konumda, 10.000 m2 alanh
oldugu beyan edilen 8.000 m2 oldugu bilinen depo/antrepo binasi aylik 250.000 TL bedelle

kiraliktir.
250.000 TL/ 8.000 m2 =31,25 TL,»’n'_lz x 2,00 ( yapi kalitesi ) = 62,50 TL/m2

NOT: Degerleme konusu tasinmaz (A blok) ; bélge benzeri bulunmayan tarzda bir yapi olup bu
sebeple yapi kalitesi ve mevcut kullanimi bakimindan emsale gore avantajlidir.

RE EMLAK : 0216 909 23 77

Emsal 10 [Plaza ] : Rapora konu tasinmaza yakin konumda, Yapi kredi banka {issiine komsu
icerisi tamamlanmig 5.000 m2 alanh plaza aylik 100.000 TL bedelle kiraliktir.

100.000 TL / 5.000 m2 = 20 TL/m2 x 0,8 kullanim alani x 0,70 yapi kalitesi x 0,9 p.p = 10,08
TL/m2

NOT: Degerleme konusu tasinmaz (B blok) ; kullanim alaninin bélge ihtiyaglarina gore cok fazla
olmasi, igerisinin natamam vaziyette olmasi sebebiyle masraflarimin bulunmasi emsale gore
degerini olumsuz yonde etkilemistir.

AREA EMLAK : 0262 743 00 00

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yalkinhgin Gosteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Dige
Varsayimlar NET KURUMSAL agaffimenduL

DEGERLEME VE DANISMANKIK A.S.

aanY (ki S Ma T Cankaya
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Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin gevresinde benzer nitelikte satilik/satilmis,
kiralik/satiik bina emsaline rastlanmamistir. Bdlge Kocaeli ilinin sanayi bolgesi olarak
gelisimini sirdiirmekte olup bdlgede satilik arsa ve isyerlerinin geneli sanayi parselidir.
Bolgede tasinmaza benzer yapi kalitesine sahip ve benzer kullamim alanlarina sahip satilik ve
kiralik bina emsali bulunmarmistir. Arsa degeri ise bolgede benzer imar durumuna sahip
parsellerin konum ve alanlarinin tasinmaza gére indirgemesi ve yikseltgemesi yapilarak Pazar
yaklasimi ile belirlenmistir.

Bélgede imar diizenlemesinin onaylanmasindan sonra arsa degerlerinde artis olmustur.
Bununla birlikte beklenti piyasast da olusmus olup benzer arsalar ve bolgeye hakim kisilerin
gorisleri esas alinmistir.

A Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmaz hali hazirda arsa vasifli olup Gzerinde iskani alinmig A blok ve
insaat seviyeli B blok yapilari bulunmaktadir. Yapilarin hali hazirda satisa konu olmasinin zor
olacagi kanaatiyle Pazar yaklasiminda yalmizca arsa birim degerine ulagilmigtir. Yapilan
arastirmalar neticesinde bdlgede arsa birim degerlerinin 1500-2000 TL/m2 civarinda oldugu
goriilmiis olup, konu parsel Gzerinde yer alan B blok yapisiiin 5 bedrum katlh olmasi ,
parselden cikarilan hafriyat masrafi, altyapi, cevre diizeni, saha betonu gibi etkenler goz
pniine alinarak arsa birim degerine 2.236 T.:L,r‘mz deger takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Malivet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteli§indeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki defer belirlenmektedir.Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik veriimesi gerekli
gorilmektedir:

{a) katihmailarin degerleme konusu varlikla &nemli dlclide ayni faydaya sahip bir varlig) yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varlig
bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 8demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar
kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varhigin kendine &zgil niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya
(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasl.

Belli basl G maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b} yeniden tretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigl yontem. (c) toplama

yontemi: varlifin degerinin bilesenlerinin her birinin de%{eﬁr;t;: Rlanarak hesaplandig yontemdir.
UMEBAL GAYBENKUL
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DEGERLEME
A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Bolgede yapilan aragtirmalar neticesinde tasinmaza benzer nitelikteki arsa emsalleri ve
bolgeye hakim emlaker gorisleri dogrultusunda Pazar yaklasimi ile arsa degeri belirlenmistir.
Yapilan arastirmalar neticesinde bélgede arsa birim degerlerinin 1500-2000 TL/m2 civarinda
oldugu goriilmiis olup, konu parsel iizerinde yer alan B blok yapisinin 5 bodrum katli olmast,
parselden cikanlan hafriyat masrafi, altyap), cevre diizeni, saha betonu gibi etkenler goz
éniine alinarak arsa birim degerine 1980 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Arsa Yiiz 8lglimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
15.652,00 m? X 2236 TL/m? = 35.000.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 420 ada 39 parsel igin mevcut durum arsa degeri 35.000.000,00-
TLolarak takdir edilmistir.

** Muhtemel bir ifraz durumunda A ve B Blok ' un arsa alanlannin ¥ craninda olacagina
kanaat getirilmis olup her iki blok icin ayn ayr arsa pay) degerlerinin 17.500.000 TL olacag
dngdralmaistir,

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlarda A Blok nolu bina yapi kullanma izin belgesinde belirtilen toplam
insaat alani 9.131 m? dir. Projesine gre yapilan Glcimler ve mahallinde yapilan tespitler
sonucunda da yapinin 9131 m2 oldugu tespit edilmistir. Soz konu yapimin ilk ruhsati 2013 yili
olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binanin oldukga bakimli oldugu gérllmis ve
yipranma siiresi malivet hesabinda dikkate alinmamistir. 56z konusu tasinmazin her ne kadar
yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde yapi sinifi 4B olarak gériilse de , mahallinde yapinin dstiin
teknolojik malzemelerle yapildig, yapi icerisinde mevcut malivet kalemlerinden farkh olarak
uluslararasi standartlara uygun olmasi icin LEED Sertifikasi ve Tier 3 Sertifikasi alindigi, yangin
ve havalandirma sistemlerinin glinimiz kosullarina kiyasla lst dizeyde olmasi, kullamm
amacina uygun olarak soz konusu durumlarin yapiyla biitiinlik gosterdigi gérilmustir. Bu
sertifikalarin alinabilmesi i¢in harcanan maliyet ¢ok yliksek olup, sertifikalarin alinmasi
sonrasinda kullanicinin isletme maliyetleri oldukca dusmektedir. Bu etkenler goz éniine
alinarak yapi maliyet kalemi maliyeti oldukga arttirmaktadir. Bu durum dikkate alinarak A blok
igin yapi maliyeti birim degeri 13.267 TL/m2 alinmistir.

B Blok nolu bina son tarihli tadilath ruhsatinda belirtilen toplam insaat alani 52.775 m? olup
mimari projesinde bu alan 51.796 m2 olarak hesaplanmistir. Taginmazin tadilat projesine
ulasilamamis olup tadilat ruhsatinda yazan toplam kapah kullamm alam esas alinmistir.
Degerleme gliniinde B blokun SHELL and CORE sistemine gore kiralanacag: veya satisa konu
olacagl ogrenilmistir. Bu sistemde ic hacimlerdeki eksik imalatlar kullanic istegine gore
yapilacak olup ileri kaba seviyede insaat tamamlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin
bodrum katlannin yol kotu altinda olmasi sebebiyle birim degerlerinin yaklasik 1210 TL/m2,
yol kotu tstinde blok katlar ise 2485 TL/m2 alindiginda ortalama birim_degerin 4C yapi
sinifinda degerlendirilmesinin uygun olacagina kanaat._iggﬁ.'hrﬂméti Idk eksik imalat
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Buna gore;
BLOK Kapali Alan Yapi Birim Elksik Mevcut Yapi Degeri
Maliyeti imalat
A BLOK 9.120m? | x | 13.267 TLU/m® | x %0 = | ~121.000.000-TL
B BLOK 52.775m? | x | 1.630,00 TL/m? | x %10 = | ~77.420.000-TL

** B Blok eksik imalat bedeli %10 olarak hesaplanmis olup tamamlanmasi durumundaki
degeri yaklasik 86.025.000 TL olarak beliflenmistir.

Deger dizeltmesi yapilarak parsel iizerinde yer alan bloklarnin ayn ayn yapi maliyetieri
belirlenmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yéntemine gbre de yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir. A ve B blok igin olasi ifraz durumlarinda arsa
degerlerinin ¥ oraninda olacag ongorillerek ayri ayri degerleri hesaplanmistir.

BLOK Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
A BLOK 17.500.000TL | + | 121.000.0007TL | = 138.500.000,00 TL
B BLOK 17.500.000TL | + 77.420.000 TL = 94.920.000,00 TL
GEMEL TOPLAM = 233.420.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yéntemine gore toplamda 233.420.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

BLOK v g Eksik 4
Kapal Alan Yapi Birim Maliyeti imalat Mevcut Yapi Degeri TL

ABLOK | 9.120m* |x| 2010,00TL/m* |x %0 = | ~18.331.200-TL

BBLOK | 52.775m* | x| 1.630,00TL/m? |x %10 = | ~77.420.000-TL

** A Blok her ne kadar 6zel imalatlara yapilan bir yapi olsa da sigorta esas yapi degeri
yeniden yapim maliyetini kapsadigindan, A blok sigorta esas yapi degeri 5A yapi sinifi esas
alinarak belirlenmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénistiriiimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarimin veya malivet tasarruflarimin buglinkil degerine dayanilarak
tespit edilir.Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik veriimesi gerekli gérillmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katitimanin gozlyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecektﬁgirg&!m%i&@:’, nlamasina iliskin
makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pamamamsaliernin: Zsayida olmasi.

Wik Bahi Erzan d olan g ol
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indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin
bugiinkil degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu {indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &mirlli veya sonsuz émiirlil varhkiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varlidin
degeri kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akis tdrinin
sacilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akiglan veya 6z
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), {b) nakit akislarimin tahmin
edilecei en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, (¢) sdz konusu siire i¢in nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, {e) uygun indirgeme araninin belirlenmesi, (f} indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

= Direkt {Dogrudan} italizasyon Y&ntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkulln o donem igin (yil) lretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas: kosullarina
gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
arani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligskiyle belirlenebilir.
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinimasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Defer

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

56z konusu parsel lizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk almamas: sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte,
mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakl olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani

ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

S6z konusu parsel Ozerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S8z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan delay herhangi bir iskonto
oram belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dofrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmak Gzere gereklj

kabuller yapiimistir. NET KURUMSAL GAYRI!
DEGERLEME VE ZANISMANLIK A.5.
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Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi,
giinimiiz ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim
etkenler neticesinde tasinmazlarin kira degeri belirlenmistir.

A blok bélgede emsali bulunmayan bir yapi kalitesine ve Ustiin bir teknolojiye sahip olup bu
sebeple bilgede kiralik emsallerden yikseltgenme yapilarak birim degeri belirlenmistir. B blok
ise ileri kaba seviyede tek bir yapi olarak kiralanabilecek olup bu sebeple katlar arasi kira deger
ayrnimi yapiimamistir, Tasinmazin igerisinin yapilmas: durumundaki kira bedeli ile, mevcut
durumdaki kira bedelleri belirlenmistir. Bolgede depo yapilarinin kira birim degerleri 20-30
TL/m2 civannda olup A blok yapisinin balgeye gore essiz bir yapi olmasi sebebiyle yaklasik 2
kat oraninda yilkseltgenme yapilmistir. B blok ise tamamlanmasi durumunda depo vasifi
tasinmazlara nazaran daha blyik bir alana sahip olmasi sebebiyle indirgenme yapilarak
degerlendirilmistir. Tasinmatzlar icin degerini amorti etme stresi A blok igin yaklagik 20 yil, B
blok i¢cin natamam olmasi sebebiyle yaklasik 24 ,5 yil olarak ongériilmistir. Bu durumda
tasinmazlardan A Blok igin _0,050 (%5,55), B blok icin 0,0408 { %4,08)olarak yaklasik
kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlar sadece bu boélgede bu tarz
tasinmaz igin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmazlarin meveut kullanim durumlan ve kullamim alanlan dikkate
alindiginda kisith mdisteri portféyline sahip olmalan gbéz oninde bulundurulmustur.
Tasinmazlarin tdm katlarinin tek bir amag icin kullaniimasi dikkate alinarak katlar arasi analiz
yapiimamis tek bir birim deger belirlenmistir. Bu hesaplamaya gbre tasinmazin tamamu igin
on gortilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 22 yilda geri déniis sagladig goriilmektedir ki
Kocaeli ilinde bulunan bu tasinmazin tam konumu ve gevre fesekkilleri itibariyle anlamli
oldugu disindimektedir.

TOPLAM KirA BiRin AYLIK KiRA 3 < T

SR siaiie |iassastim]  pete DEdER YILLIK Id:_ﬂ. DEGER KAHTMAI'svm PiYASA DEGERI
aan vz | (rym2) () m i (T

& BLOK Bilisin UssU]  9.131,00 £9.11 £631.043,41 | &7.572.520,92 0,0500 £151.450.418,40

B BLOK NATAMAM | OFis-DEPO | 52.775,00 5,50 £311.372,50 | £3.735.470,00 0,0408 $91.580.147,06

TOPLAM 61.506,00 £947.415,91 | £11,308.990,92 0,0465 £243.030.565,46

TOPLAM KIRA BiriM AYLIK KiRA L ; e

BLOK NITELIK ki i DEGERT s ¥ILLEK h:h::}nmm m;;::rm PIYASA DEGERI
ALAN (M2) { TL/m2) {1 { ~{T1)

A BLOK BiLisimUss0] 913100 65,11 £631.043,41 | 47.572.520,52 0,0500 £151.450,418,40

B Bl;jﬂ;ﬂii:dm I5 OFis- DEPO | 52.775,00 6,56 £345.940,13 | £4.151.281,50 0,0408 £101,747.095,59

TOPLAM £1.906,00 £976.983,54 | £11.723.802,42 0,0463 $253,197.513,99

Sonug olarak gelir yontemine gére soz konusu tasinmazlann ayr ayn degerlendirilmesi
durumunda A blok piyasa degeri yaklasik 151.450.000,00 TL , B blok natamam degeri yaklagik
91.550.000,00 TL , B blok bitmis durum degeri 101.750.000,00 TL olarak belirlenmistir,
Bu duruma Toplam A blok tamam B blok natamam degeri : 243.000.000,00 TL, A ve B blok bitmis
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Stz konusu tasinmazlardan A blok icin aylik 631.000 TL, B blok natamam durumu igin ayhk
311.000 TL, B blok bitmis durumu igin aylik 346.000 TL kira degeri belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifs Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve ozellikle konumlandig bélgede kat karsilig: oranlarinin
%50-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarninin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n gorilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaminin biiylikliigll, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Stz konusu calisma, mevcut A Blok nolu arsiv merkezi binasi ve B Blok nolu natamam yapi igin
yapilmis olup, herhangi bir proje gelistirme yapilmamistir. Tasginmazin Pazar yaklagimi
yontemi ile bulunan arsa degeri 35.000.000 TL clarak belirlenmistir.

A En Verimli ve En iyi Kullamm Degeri Analizi

Sz konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bblge ve gevre dzellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna gére bankacilik Ussl olabilecek sekilde kullanilmasinin en etkin ve verimli
kullamim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Soz konusu parsel Uzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur. Musterek

veya bélinmis kisim analizi yapilmarmstir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Degerleme konusu tasinmazlar her ne kadar tek bir parsel (zerinde yer almis olsalar da ayn
kullanim niteliklerine sahip olmasi sebebiyle ayn ayri deger takdiri yapilarak toplam degere
ulasidmistir. Tasinmazlarin kullanim sekli, kullamm alanlan , kullamim amaglan vb. bir cok etken

degerleme de gz énlinde bulundurulmustur,

Bolgede benzer nitelikte satilik bina emsali bulunmamas sebebiyle degerlemede Pazar yaklagimi
yalnizca arsa degeri belirlenirken kullanilmistir. Maliyet yénteminde mevcut yapilarin durumlari
dikkate alinarak yap degerleri bulunmus ve arsa degerine eklenmistir. A ve B blok igin ayri ayn
vapilan tablolarla yapi degerleri belidenmistir.

Gelir ydnteminde ise tasinmazlarin meveut kullanim durumiarn ve mevcut yapi durumlar dikkate
alinarak bolge genelindeki birim degerlere indirgeme ve yiikseltgeme yapilarak kira degerlerine
ulasimistir. Aylik kira bedelleri yaklagik 22 yilda amorti edecegi varsayilarak toplam degere
ulasiimistir.

Tasinmazlarin hali hazir durumlari geregi, A blogun iistiin teknolojik maizemelerle yapilmig olmasi,
tek bir amag icin kullamlyor clmasi, B blokun eksik imalatlan ile kiralanabilecek olmas) dikkate

alinarak degerlemede gercek degeri en iyi yansitmasi beklenen gelir analizi yontemi kullanilmigtir.

(= L
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Maliyet Yaklasim ile Ulagilan Sonug:
A Blok Degeri : 138.500.000 TL
B Blok Natamam Degerl : 94.920.000,00 TL

B Blok Bitmis Degeri : 103.525.000,00 TL

Gelir Analizi Yaklasimu ile Ulasilan Sonug:
A Blok Degeri : 151,450.000,00 TL
B Blok Natamam Degeri ;: 91.550.000,00 TL

B Blok Bitmis Degeri : 101.750.000,00 TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tlim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uvarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmas| gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi g&rilmistiir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuziugunun bulunmadig
bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz lzerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmistir.
Tasinmaz Uzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir,

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde igu‘hek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli ﬁl;ﬁde Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takvidat Bulunmasi Durumlari Harig,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebiimesine iliskin herhangi bir sinirlama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veva Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel lzerinde rapor icerisinde bilgileri detayl sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _lliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu list hakk: veya devre milk hakki degildir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Begerleme ve Danigmanlik A.5. 227|859
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6.8

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5. i 28

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumliu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis lle Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca

Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklar icin [11-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Teblig”nin 7.b6lUm 22.maddesi 1.fikrasinin (r} bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfdylinde bulunmasina herhangi bir sakinca olmayacag &n gérdlmektadir. Bu &n gori, soz
konusu projenin ruhsat ve mimari projesinde belirtilen nitelikler d3hilinde bitirilmesi durumunda
gecerlidir.

Ayrica, stz konusu proje insaat asamasinda olup, ana tasinmaz arsa vasiflidir. Ancak, GYO tebligi
22.maddenin 1.fikrasi d bendine gore “ Gerceklestirecekleri veya yatinm yopacaklar projelerin
ilgili mevzuat uyannca gerekli tiim izinlerinin alinans, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olon tim belgelerinin tom ve dodru olarak meveut oldugu
hususlarinin badimsiz gayrimenkul dederleme kuruluslarr tarafindan tespit edilmis olmas:
gerekir.”’ geregl bu maddeye de uygunluk géstermektedir. Bu durum goz éniinde bulundurularak
taginmaziann portféyde bulunmalanna bir engel bulunmamaktadir.

SONUC
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.5.'nin talebi lzerine; Kocaeli |li, Cayirova ligesi ve
Sekerpinar/2 Mahallesi, 420 Ada 39 numarah parselde bulunan “ARSA” nitelikli tasinmaza ait
piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik SPK mevzuat| kapsaminda asgari unsurlarn iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizea isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlanin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilagma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin
ve i¢ mekanlarin dzellikleri, kullamm amacg ve fonksiyonlugu, yap! sinifi ve kalitesi, arsanin alan,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil
tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya
caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre Gzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktdrier
dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alict bulup bulamayacag), bulmasi halinde nispet derecesi
gibi kiymet yiikseltici ve kiymet ditsiiriicii mispet menfi tim faktérler géz oniinde bulundurularak
yapilmstir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen clumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan verilerve kullanilan
yontemlerin sanuclar anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandig lokasyon ozelinde, kullamm amac ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili nitelig dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle gelir analizi yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger alarak takdir edilmistir.
Baylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir analizi yaklagimina gére kanaat getirilen ve takdir
edilen piyasa degeri su sekildedir;

A Blok Degeri : 151.450.000,00 TL
B Blok Natamam Degeri :91.550.000,00 TL

TOPLAM HALI HAZIR DEGERI  : 243.000.000,00 TL
A Blok Degeri :151.450.000,00 TL
B Blok Bitmis Degeri : 101.750.000,00 TL

TOPLAM BiTMIS DEGERI

: 253.200.000,00 TL

Rakamla; 243.000.000-TL ve Yaziyla; (iki Yiiz Kirk Ug Milyon Tiirk Lirasi)

A blok icin KDV haric ayhik 631.000 TL kira bedeli takdir edilmistir.
B blok natamam durumu igin KDV haric aylik 311.000 TL kira bedeli takdir edilmistir.
B blok bitmis durumu igin KDV harig aylik 346.000 TL kira bedeli takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam 5atis Dederi: 286,740.000-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir,

Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir bitinddr.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayn tutulamaz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5, 7704 TL ve 1€: 6,429 dir.

ok

i i i Erdeniz BALIKGIOGLU
Degerleme Uzmani/Denetmen  sorymy Degerleme Uzmani
SER bizana No: 40622 SPK Lisans No: 401418

Burak OZTURK
Degerleme Uzmani
5PK Lisans No: 9024385
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