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YONETICI OZETI:

TALEP EDEN KURUM HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
TALEP TARIHI 31.01.2022

DAYANAK SOZLESMESI | 31.01.2022

DEGERLEME TARIHI 21.03.2022

RAPOR TARIiHI VE 24.03.2022
TAKIiPNO 2022-0ZL-18

Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada 39 parselde yer
alan A blok, 1 bagimsiz béliim numarali “CATI ARASI PIYESLI OFiS VE
ISYERI” ve B blok 1 bagimsiz boliim numarali “CATI ARASI PIYESLI
OFIS VE ISYERI” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa degerinin tespiti
amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi nin Madde-34/1
RAPORUN KONUSU a fikrasinda yer alan “Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar,
gayrimenkul projeleri, altyap1 yatirim ve hizmetleri ile projelerinin portfoye
dahil edilmesi veya portfoyden ¢ikarilmasi” hilkkmiine binaen,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda
bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢er¢evesinde Tebligin 1’inci maddesi
ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

GAYRIMENKULLERIN Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi (1/1)
MALIKI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun

TAPU BILGILERI “4.1Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin ada/parsel bazinda konumu Cayirova
Belediyesi Imar Arsiv servisindeki imar paftasi iizerinden ve TKGM'nin CBS
. portalt iizerinden kontrol ve teyit edilmistir. Degerleme giinii itibariyle
IMAR DURUMU Cayirova Belediyesinde yapilan incelemede taginmaz 13.12.2018 tarihli 647
sayil1 1/1000 6lgekli Cayirova Revizyon Uygulama imar palaninda “Ticaret
/Alan1” lejantli olup 6n=5m yanyol=5 m, , Emsal: 1,50 Hmax: 15,50m olacak
sekilde yapilagma sartlarina sahiptir.

KISITLAYICI DURUMLAR | Herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER iCiN
TAKDIR EDILEN 346.565.000 TL

24.03.2022 TARIHLI (KDV | (UCYUZKIRKALTIMILYONBESYUZALTMISBESBIN TURK
HARIC) DEGER LIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME
UZMANI(LISANS NO)
KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)
ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

TUNCAY MALKOC (SPK Lisans No: 411611)

AHMET CAVIT EFE TULAZOGLU (SPK Lisans No:403849 )

SERDAR KADIR ASLAN (SPK Lisans No: 402750)
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1. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 DEGERLEMEKURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret Sicil 372903

Telefon 03124429 444

e-posta/Web ‘www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya /ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yirirlikteki mevzuat g¢ercevesinde her tiirlii resmi ve ozel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S

Sirket Adresi: Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukar1 Dudullu - Umraniye
[STANBUL

Sirket Amac1 : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak, iilkemiz gayrimenkul piyasasindaki
degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tirkiye ekonomisi i¢in deger yaratmak, diinya standartlarinda
projelere imza atmak ve sektoriin onde gelen giivenilir firmalarindan biri olmak admna 18.10.2010
tarihinde faaliyete gegmistir. Oncelikli hedefimiz hissedarlarimiz i¢in paylasilabilir ve bilyiiyen degerle
yaratmaktir. Subat 2013 tarihinde halk arz olan Sirketimiz, Borsa Istanbul'da "HLGYO" kodu ile isle
gormektedir.

Sermayesi: :1.020.000.000 TL

Halka Ac¢iklik : Acgik

Telefon : 0216 600 10 00

e-posta - info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpinar2 Mahallesi,
420 ada 39 parselde yer alan A blok, 1 bagimsiz béliim numarali “CATI ARASI PIYESLI OFiS
VE ISYERI” ve B blok 1 bagimsiz boliim numarali “CATI ARASI PIYESLI OFIS VE
ISYERI” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin
hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER

Degerleme konusu miilke daha once sirketimiz tarafindan s6z konusu taginmazlar i¢in rapor
hazirlanmamustir.

Rapor Tarihi ve Numarasi

Takdir Edilen Deger

Raporu Hazirlayanlarin

Ad ve Soyadlar1

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi

2. RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 24.03.2022 — 2021/0ZL/18

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar: : Tuncay MALKOC (Spk Lisans No: 411611)
. A. C. Efe TULAZOGLU (Spk Lisans No: 403849)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan
mahal ve resmi kurum incelemeleri 21.03.2022 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak So6zlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :31.01.2022

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin Aciklama:
Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S icin hazirlanmaktadir. Degerleme
raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi
2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda
hazirlanmstir.
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3. DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yilikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alic1 ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlari izerinden gergeklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas1 degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgtdiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hi¢bir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amact lehine
sonuclanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda gorev
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alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamuistir.

e Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BiLGILERIi

4.1 GAYRIMENKULUN TAPUBILGILERI

il

KOCAELI

Mevkii

Tice

CAYIROVA

Pafta

G22b19alb

Bucak

Ada

420

Mabhalle

SEKERPINAR2

Parsel

39

Sokak

Yiizolciimii

15.652 m?

Bagimsiz Boliim
Niteligi

CATI ARASI PIYESLI
OFIS VE ISYERI

Blok ve Bagimsiz
Boliim No

A Blok / ZEMIN + 1/
1

Malik

HALK
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

Ana
Niteligi

Tasinmaz

ARSA

[JKAT MULKIYETI

XIKAT IRTIFAKI

[JDEVRE MULK

] DIGER (ANA
TASINMAZ)

il

KOCAELI

Mevkii

fice

CAYIROVA

Pafta

G22b19alb

Bucak

Ada

420

Mabhalle

SEKERPINAR2

Parsel

39

Sokak

Yiizol¢iimii

15.652 m?

Bagimsiz Boliim
Niteligi

CATI ARASI PIYESLI
OFIS VE ISYERI

Blok, Kat ve
Bagimsiz Boliim No

B Blok / ZEMIN
+1+2+3+4 /1

Malik

HALK
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

Ana Tasinmaz
Niteligi

ARSA

[KAT MULKIYETI
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[[IPEVRE MULK

[0 DIGER (ANA
TASINMAZ)

4.2 GAYRIMENKULUN ADRESBILGILERI
Kocaeli ili, CAYIROVA ilgesi, Sekerpinar Mah.,Fevzi Cakmak Caddesi NO: 89 ve

89/2
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. IMAR VE PROJE BIiLGILERIi

51 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

IMAR PLANI ONAY
TARIHI

Cayirova Belediyesi 13.12.2018

TAKS

- YUKSEKLIK (H)

15,50m

KAKS

1,50

EMSAL -

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

5 INSAAT NIZAMI

Ayrik

LEJANT

14.04.2020 tarih
310.05.02-07
say1lt

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

Ticaret Alan1

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin ada/parsel bazinda konumu Cayirova
Belediyesi Imar Arsiv servisindeki imar paftasi iizerinden ve TKGM'nin CBS
portalt iizerinden kontrol ve teyit edilmistir. Degerleme giinii itibariyle
Cayirova Belediyesinde yapilan incelemede tasinmaz 13.12.2018 tarihli 647
sayil1 1/1000 6lgekli Cayirova Revizyon Uygulama imar palaninda “Ticaret
Alan1” lejantli olup 6n=5m yanyol=5 m, , Emsal: 1,50 Hmax: 15,50m olacak
sekilde yapilagma sartlarina sahiptir.

Taginmazin terki bulunmadigi, tasinmazin tevhitifraz sarti, cephe sart1 gibi
unsurlardan etkilenmedigi, 18. Madde uygulamasi tamamlanmis net parsel
vasfinda oldugu ve yapilagsmasina engel bir durum olmadig bilgisi
alimustir,
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5.2 RUHSAT VE PROJEBILGILERI
632 Ada 12 Parsel

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Cayirova Belediye’sinde yapilan incelemelerde
s0z konusu parsel i¢in hazirlanmis onayli mimari
projeleri mevcuttur.

A blok i¢in; 19.07.2013

B blok i¢in; 12.12.2014

RUHSAT TARIH VE NO

A bloga ait 29.08.2013 tarih ve 521 numarali Yeni Yap1
Ruhsati, B bloga ait 28.03.2014 tarih ve 155 numarali
'Yeni Yap1 Ruhsati, 09.01.2015 tarih ve 003 numarali
Tadilat Ruhsati, 16.02.2020 tarih 174 numarali Yeniden
'Yap1 Ruhsati Belgesi bulunmaktadir.

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH
VE NO

A bloga ait 14.10.2015 tarih 181 numarali Yap1
Kullanim Izin Belgesi bulunmaktadur.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

A Dblok alanlar1 tam goriillememis olup iskanli
yapida oldugundan projesine uygun oldugu kabul
edilmistir.

B blok mahallinde yapilan incelemede ¢ati 1. Bodrum
kattaki otopark girislerinin kapatildigi F-E aklarindan
doner kapi girisi yapildigl, zemin, 1. Bodrum ve 2.
Bodrum katlar arasinda geg¢isi saglamak amaciyla F-G
akslar1 10-11 akslar arasinda zemin betonu agilarak
donerli merdiven yapildigi tespit edilmistir.
Katlardaki bélmeler insa edilmemis vaziyettedir. Yapi
ingaat seviyeli olup zeminler ham beton, 1slak hacim
kaplamalart olmayip tamamlayict higbir malzeme
takilmamigtir.  Elektrik, temiz su, pis su,
havalandirma, kalorifer gibi tesisatlar yapilmamistir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI

PROJESI RUHSATA ESAS

ONAYLI MiMARIi

PROJESINE UYGUN MU?

Kat irtifaki projesinin ruhsata esas onayli mimari
projesine uygun oldugu tespit edilmistir.

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu milkin yer aldigi parselin dogrulugu
Cayirova Belediyesi’'nde yer alan Imar Paftasi
goriintiisii tizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGIiSi

Cayirova Belediyesi Arsivi’nde yapilan incelemede,
imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz tutanak,
ruhsat iptali veya yikim kararina rastlanilmamustir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Petek Yap1 Denetim Limitet Sirketi

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGIi

A bloga ait S34A460D30149 Numarali 5.894 m?
alan i¢in alinmig B smifi Enerji Kimlik belgesi
bulunmaktadir.

B bloga ait Enerji Kimlik Belgesi

bulunmamaktadir.
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6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BiLGILERIi

420 Ada 39 Parsel A Blok

YAPI CiNSI

XIBetonarme karkas

[Kargir/Y1gma Tugla

[JAhsap

[ICelik

[IDiger ()

MEVCUT TESISATLAR

XSehir Suyu

X Isitma sistemi

[ JAsansOr

X Elektrik

[ ]Merkezi sicak su

XDogalgaz

ISITMA SISTEMLERI

[ IMerkezi kalorifer

[ JKombi

XKlima

[]Soba

[ JHavalandirma

[ JDogalgaz Sobal1

YAPI NiZAMI

[IBitisik

X Ayrik

Oikiz

[IBlok yap1

[]Site

GAYRIMENKULUN

TURU

[Daire

[1Villa

[1Yazlik ev

[] Diikkan

XIDiger

ISCILIK VE MALZE

ME

[ ]Liks

Xiyi

[ 1Orta

[ Kot

[] Cok Kot

SOSYAL DONATI ALANLARI

] OTOPARK

(genel)

O

(6zel)

OTOPARK

[ ] SPOR SALONU

1 HAVUZ

] GUVENLIK

YAPIYA AIT BILGILER

Yapi
Smifi

Yap1 yasi

Kat adedi

Bagimsiz Boliim adedi

Deprem Bolgesi

4/B 2

3

1

1. Derece
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420 Ada 39 Parsel B Blok

YAPI CINSI

XIBetonarme karkas

[Kargir/Y1gma Tugla

[JAhsap

[ICelik

[IDiger ()

MEVCUT TESISATLAR

XSehir Suyu

X Isitma sistemi

[ JAsansor

X Elektrik

[ JMerkezi sicak su

XDogalgaz

ISITMA SISTEMLERI

[1Merkezi kalorifer

[1Kombi

XKlima

[1Soba

[ JHavalandirma

[ 1Dogalgaz Sobali

YAPI NiZAMI

[Bitisik

DX Ayrik

Oikiz

[ IBlok yap1

[]Site

GAYRIMENKULUN

TURU

[Daire

[1Villa

[1Yazlik ev

[] Diikkan

XIDiger

ISCILIK VE MALZE

ME

[ ]Luks

IZIyi

[ 1Orta

[ IKoti

O Cok Kétii

SOSYAL DONATI ALANLARI

0 OTOPARK
(genel)

] OTOPARK

(6zel)

[ ] SPOR SALONU

[ 1 HAVUZ

] GUVENLIK

YAPIYA AIT BIiLGILER

Yap1
Sinifi

Yap1 yast

Kat adedi

Bagimsiz Boliim adedi

Deprem Bolgesi

4/B 0

12

1

1. Derece
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ARSAYA AIT BiLGILER

Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Degerleme konusu 420 ada 39 | 420 Ada 39 numarali
numarali parsel Fevzi Cakmak | parsel dikdortgen Degerleme konusu
Caddesi tizerinde konumlu benzeri formda olup tasinmaz  topografik
olup ana yola cephelidir. Fevzi Cakmak olarak egimli arazi
Caddesine ~150m yapisina sahiptir.
cephesi,
bulunmaktadir.

Parsel derinligi 100
metredir.

7. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

A Blok Halk Bankasi veri islem merkezi olarak kullanilmaktadir. B Blok natamam vaziyette olup bos
durumdadir.

Ekspertize konu bagimsiz bolimlerin WEB Tapu sisteminden alinan mimari projesine gore
planlanan konumda ve projesi ile kismen uyumlu oldugu gériilmistiir.

Yerinde yapilan incelemelerde;

A Blok igerisi kismen gosterilmis olup Halk Bankasi tarafindan veri islem binas1 olarak kullanilmakta
oldugu bilgisi alinmistir ve tasinmazin Slgiimii distan disa yapilmistir. Taginmaza ait bircok hacim
goriilememis olmasina karsin disaridan yapilan 6lgiimlerde ruhsat ve projesine uygun oldugu tespit
edilmistir. Ayrica parselin kuzey-batisinda A blok i¢in insa edilmis proje dis1 yaklagik 44 m? alanh
giivenlik kuliibesi tespit edilmis s6z konusu yapi1 sokiilebilir malzemeden insa edildigi i¢in
degerlemede dikkate alinmamustir.

B Blok incelemesi igeriden ve disaridan yapilmis olup mimari projesine uygun olarak insa edildigi
tespit edilmistir.
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8. ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERI

Degerleme konusu tasinmaz; 15.652,00 m? alanli geometrik olarak dikdortgene yakin yapida,
topografik olarak egimli yapiya sahiptir. Parselin kadastral yolu bulunmakta olup Fevzi Cakmak
Caddesi tizerinden parsele gegis saglanmaktadir. Parselin Fevzi Cakmak Caddesine cephesi 150metre
ve derinligi yaklasik 100 metredir. Parsel etrafinda sanayi tesisleri, depolama alanlar1, D-100 Karayolu,
E-80 Otoyolu mevcuttur. Parsel iizerinde A ve B Blok olmak iizere iki blok bulunmakta olup A blok
9.131 m?, B blok 52.775 m? insaat alanlidur.

. BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI
A blok projesinde toplam 9.131 m? alanli bodrum+zemin+1. Normal kat ve ¢at1 katindan olusmus olup;
Bodrum katinda 2204,35 m? alanli; Siginak, 2 adet su deposu, 10 Adet teknik hacim odalar1, jenarator
bay bayan wc ve ¢op odasindan olugsmaktadir.
Zemin katinda 3128,20 m? alanli, 2 adet veri merkezi, miihendislik at6lyesi, depolama alani, paketleme
alani, compaktor odasi, yiikleme alani, giivenlik odasi, saklama odasi, resepsiyon alani, haberlesme
odasi, kurulum odasi, dinlenme odasi, 5 adet merdiven kovas, koridor, tes lab odasi, kurulum odasi,
bay- bayan soyuma odalari, 2 adet wc, asansor, 22 adet teknik hacim odasi hacimlerinden olusmaktadir.
1.Normal katinda 3138,20 m? alanli; 4 adet ofis, giivenlik odasi, toplant1 salonu, bilgi islem odasi,
mutfak, operasyon merkezi, asansor, depo, 4 adet merdiven kovasi, 3 adet wc, temizlik odasi ve teknik
hacim alanlarindan olusmaktadir.
Cat1 katinda 650,50 m? alanli; Cati1 arast depo, makine dairesi, merdiven kovasi hacimlerinden
olusmaktadir. A blok toplamda 9131,25m? biiriit insaat alanina sahiptir.

B Blok projesinde toplam;52.775 m? alanli toplamda 8 bodrum kat, zemin kat, 4 normal kat, ¢ati
katindan olusmaktadir.

7. Bodrum katinda 5928,78 m? alanli olup; 14 adet asansor boslugu, 12 adet giivenlik holii, 6 adet
merdiven sahanlig1, otopark, otopark rampasi, teknik mekan odalari, kat holleri, ¢op odasi, bay wc,
bayan wc hacimleri bulunmaktadir. Zeminler ve duvarlarin biitiinii dogal beton olup elektrik, temiz su,
pis su tesisatlar1 natamam vaziyettedir.

6. Bodrum katinda 5928,78 m? alanli olup; 14 adet asansor boslugu, 12 adet giivenlik holii, 6 adet
merdiven sahanligi, otopark, otopark rampasi, teknik mekan odalari, kat holleri bulunmaktadir.
Zeminler ve duvarlin biitiinii dogal beton olup elektrik, temiz su, pis su tesisatlart natamam vaziyettedir
5. Bodrum katinda 5928,78 m? alanli olup; 14 adet asansor boslugu, 12 adet giivenlik holii, 6 adet
merdiven sahanligi, otopark, otopark rampasi, teknik mekan odalari, kat holleri bulunmaktadir.
Zeminler ve duvarlin biitiinii dogal beton olup elektrik, temiz su, pis su tesisatlar1 natamam vaziyettedir
4. Bodrum katinda 5928,78 m? alanl1 olup; Otopark giris-¢ikis kapisi, 14 adet asansér boslugu, 12 adet
giivenlik holii, 6 adet merdiven sahanlig1, otopark, otopark rampasi, teknik mekan odalari, kat holleri,
3 adet trafo odas1 bulunmaktadir. Zeminler ve duvarlin biitiinii dogal beton olup elektrik, temiz su, pis
su tesisatlar1 natamam vaziyettedir. Otopark giris ¢ikis kapilari takilmamis natamam vaziyettedir.

4a. Bodrum asma katinda 1710,68 m? alanli olup; 14 adet asansor boslugu, 12 adet giivenlik holii, 6
adet merdiven sahanlig1, galeri bosluklari, otopark rampasi, teknik mekan odalar1 bulunmaktadir.
Zeminler ve duvarlin biitiinii dogal beton olup elektrik, temiz su, pis su tesisatlar1 natamam
vaziyettedir.

3. Bodrum katinda 4791,95 m? alanl olup; 12 adet asansor boslugu, 12 adet giivenlik holii, 6 adet
merdiven sahanligi, otopark, otopark rampasi, teknik mekan odalari, kat holleri bulunmaktadir.
Zeminler ve duvarlin biitiinii dogal beton olup elektrik, temiz su, pis su tesisatlart natamam vaziyettedir
2. Bodrum katinda 3753,94 m? alanli olup; Otopark giris ¢ikis kapisi, 12 adet asansor boslugu, 12 adet
giivenlik holii, 6 adet merdiven sahanlifi, otopark, otopark rampasi, kat holleri bulunmaktadir.
Zeminler ve duvarlin biitiinii dogal beton olup elektrik, temiz su, pis su tesisatlar1 natamam
vaziyettedir. Otopark giris ¢ikis kapilari takilmamis natamam vaziyettedir.

1. Bodrum katinda 2.650,37 m? alanl1 olup; 12 adet asansor boslugu, 12 adet giivenlik holii, 6 adet
merdiven sahanlig1, otopark, otopark rampasi, 2 adet otopark girisi, 2 adet otopark ¢ikisi, 2 adet yangin
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cikisi, giris holleri bulunmaktadir. Zeminler biitiinii dogal beton olup elektrik, temiz su, pis su
tesisatlar1 natamam vaziyettedir. Duvarlar tugla oriilii olup dis cephe cam kompozit malzemeden
yapilmustir.

Zemin katinda 3.118,36 m? alanli olup; Ag¢ik ofis alanlari, 26 adet ofis, 22 adet banyo, 4 adet balkon,
toplam 20 adet bay- bayan wc, 12 adet asansor boslugu, 12 adet giivenlik holii, 6 adet merdiven
sahanlig1, teknik mahal, kat holleri, teras hacimleri bulunmaktadir. Zeminler biitiinii dogal beton olup
elektrik, temiz su, pis su tesisatlar1 natamam vaziyettedir. Duvarlarin bir kisim tugla oriilii olup diger
kisimlar aliiminyum ¢ergeveli 1s1 yalitimli cam dis cephe cam kompozit malzemeden yapilmistir.
1.Normal katinda 3.118,36 m? alanli olup; A¢ik ofis alanlari, 26 adet ofis, 22 adet banyo, 4 adet balkon,
toplam 20 adet bay- bayan wc, 12 adet asansor boslugu, 12 adet giivenlik holii, 6 adet merdiven
sahanligi, teknik mahal, kat holleri, teras hacimleri bulunmaktadir. Zeminler biitiinii dogal beton olup
elektrik, temiz su, pis su tesisatlar1 natamam vaziyettedir. Duvarlarin bir kisim tugla oriilii olup diger
kisimlar aliiminyum ¢ergeveli 1s1 yalitimli cam dig cephe cam kompozit malzemeden yapilmustir.
2.Normal katinda 3.118,36 m? alanli olup; Acik ofis alanlari, 26 adet ofis, 22 adet banyo, 4 adet balkon,
toplam 20 adet bay- bayan wc, 12 adet asansor boslugu, 12 adet giivenlik holii, 6 adet merdiven
sahanligi, teknik mahal, kat holleri, teras hacimleri bulunmaktadir. Zeminler biitiinii dogal beton olup
elektrik, temiz su, pis su tesisatlar1 natamam vaziyettedir. Duvarlarin bir kisim tugla oriilii olup diger
kisimlar aliiminyum gergeveli 1s1 yalitimli cam dis cephe cam kompozit malzemeden yapilmustir.
3.Normal katinda 3.118,36 m? alanli olup; A¢ik ofis alanlari, 26 adet ofis, 22 adet banyo, 4 adet balkon,
toplam 20 adet bay- bayan wc, 12 adet asansor boslugu, 12 adet giivenlik holii, 6 adet merdiven
sahanligi, teknik mahal, kat holleri, teras hacimleri bulunmaktadir. Zeminler biitiinii dogal beton olup
elektrik, temiz su, pis su tesisatlari natamam vaziyettedir. Duvarlarin bir kisim tugla 6riilii olup diger
kisimlar aliiminyum ¢ergeveli 1s1 yalitimli cam dig cephe cam kompozit malzemeden yapilmistir.

4 Normal katinda 3.118,36 m? alanli olup; Acik ofis alanlari, 26 adet ofis, 22 adet banyo, 4 adet balkon,
toplam 20 adet bay- bayan wc, 12 adet asansor boslugu, 12 adet giivenlik holii, 6 adet merdiven
sahanlig, teknik mahal, kat holleri, teras hacimleri bulunmaktadir. Zeminler biitiinii dogal beton olup
elektrik, temiz su, pis su tesisatlar1 natamam vaziyettedir. Duvarlarin bir kisim tugla oriilii olup diger
kisimlar aliiminyum ¢ergeveli 1s1 yalitimli cam dis cephe cam kompozit malzemeden yapilmistir.
Cat1 katinda; 560,57m? alanl olup; 6 adet merdiven sahanligi, 6 adet makine dairesi, 6 adet hol, teknik
mabhal, 2557,79 m? acik teras alanlarindan olusmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede 1. Bodrum kattaki otopark girislerinin kapatildigi F-E akslarindan
doner kap1 girisi yapildigi, zemin, 1. Bodrum ve 2. Bodrum katlar arasinda gecisi saglamak amaciyla
F-G akslar1 10-11 akslar arasinda zemin betonu agilarak donerli merdiven yapildigi tespit edilmistir.
Katlardaki bolmeler insa edilmemis vaziyettedir. Yap1 ingaat seviyeli olup zeminler ham beton, 1slak
hacim kaplamalar1 olmayip tamamlayici higbir malzeme takilmamustir. Elektrik, temiz su, pis su,
havalandirma, kalorifer gibi tesisatlar yapilmamistir. D1 cephe silikon cam kompozit malzemeden
yapilmistir.

B blok igin ilgili belediyesinde yil sonu seviye tespit tutanagi bulunmakta olup seviye tespit tutanagina
gore %385 ingaat seviyeli oldugu tespit edilmistir.
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10.GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

11.GENEL VE SEKTORELVERILER
12.1 TURKIYE’YE AiT GENELVERILER!

Iktisadi faaliyet, 2021 yilinin {igiincii ¢ceyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. Gayri Safi
Yurt I¢i Hasila (GSYIH), asilamadaki giiclii ivme ile birlikte kisitlamalarin hafifletilmesi ve
turizm faaliyetindeki toparlanma egiliminin belirginlesmesiyle ii¢lincii ¢ceyrekte, yillik yiizde
7,4, ceyreklik olarak ise yiizde 2,7 oraninda artis kaydetmistir. Uretim yoniinden, sanayi ve
hizmetler sektorii yillik ve donemlik biliylimenin temel siiriikleyicisi olurken, insaat ve tarim
sektorleri donemlik biiytimeyi sinirlamistir. Harcama yoniinden ise donemlik biiyiimenin ana
belirleyicisi yurt igi talep olmustur. I¢ talebin artan katkis1 agilmayla beraber salgindan daha
cok etkilenen sektorlerdeki toparlanmaya da bagli olarak 0Ozel tiilketim harcamalarindan
gelmistir. Thracat ve ithalat dénemlik bazda artmis; net ihracatin ceyreklik biiyiimeye katkis
0,1 ylizde puan, yillik biiylimeye katkisi ise 6,8 ylizde puan olmustur.

Tiiketici enflasyonu 2021 yili sonunda ylizde 36,08 olarak gerceklesmis, yillik
enflasyonda tiim alt gruplarda artis gdzlenmistir. Yilin son ¢eyreginde doviz kuru gelismeleri
enflasyondaki yiikselisin en onemli belirleyicilerinden biri olmustur. Iktisadi faaliyetin
dordiincti ¢eyrekteki giiglii seyri, ithalat ve uluslararasi gida fiyatlarindaki artislarin yani sira
tarimsal kuraklik, tedarik siirecindeki aksakliklar ve tasimacilik maliyetlerinde kismi
diizelmeye ragmen devam eden yiiksek seyir gibi arz yonlii unsurlar enflasyon goriiniimiinii
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Uretici fiyatlar1 2021 yilinda yiizde 79,89 oraninda
artmistir. Bu gelismede, doviz kuru gelismeleri yaninda, basta enerji olmak iizere emtia
fiyatlarindaki artislar ve arz kisitlar1 nemli bir rol oynamistir. Uretici fiyatlarindaki bu artiglar
tiiketici fiyatlari izerinde de 6nemli baski unsuru olmakla birlikte fiyatlama davranislari gesitli
iirlin gruplarinda maliyet artiglarinin ima ettiginin 6tesinde bozulmustur. 2021 yilinda enflasyon
egiliminde de artis gdézlenmis, bu kapsamda cekirdek enflasyon gostergelerinden B ve C
endeksinin yillik enflasyon oranlari sirasiyla yiizde 34,89 ve 31,88’¢e yiikselmistir.

w——Temel Mallar (Altin Dahil)
w— Gida ve Alkolsuz icecekler
s TUFE o B C  e—Y|-UFE Alkollt Igecekler ve TUtin
Enerji
Hizmet
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Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB, TUIK.

! Merkez Bankas1 Enflasyon Raporu Ocak 2022
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Para politikas1 durusu, enflasyon goriiniimiine yonelik risklerin kaynagina, kaliciligina ve
para politikas1 ile ne ol¢iide kontrol altina alinabilecegine dair degerlendirmeler dikkate
almarak, temkinli bir yaklasimla stirdiiriilebilir fiyat istikrar1 hedefine ulasilmasi odaginda
belirlenecektir. Siirdiiriilebilir fiyat istikrar1 ve finansal istikrarin tesisi i¢in atilan adimlar ile
birlikte, enflasyonda baz etkilerinin de ortadan kalkmasiyla dezenflasyonist siirecin baslayacagi
ongoriilmektedir. Bu ¢ercevede, enflasyonun 2022 yili sonunda yiizde 23,2 olarak
gerceklesecegi, 2023 yil sonunda yiizde 8,2’ye geriledikten sonra orta vadede ylizde 5
diizeyinde istikrar kazanacag1 tahmin edilmektedir. Enflasyonun, ylizde 70 olasilikla, 2022 y1l1
sonunda orta noktasi yiizde 23,2 olmak iizere, ylizde 18,6 ile yilizde 27,8 araliginda; 2023 yili
sonunda orta noktasi1 yiizde 8,2 olmak iizere ylizde 3,4 ile yiizde 13,0 araliginda gerceklesecegi
tahmin edilmektedir.

TCMB, politika faizini 2021 yilinin Nisan-Agustos doneminde sabit tutarken, Eyliil-
Aralik doneminde politika faizinde indirim yapmistir. TCMB, 2021 yili Mart ayinda 6nden
yiiklemeli ve giiglii bir parasal sikilagsma yaparak politika faizini ylizde 17’den yilizde 19°a
yiikseltmistir. Izleyen dénemde, TCMB parasal durusun dezenflasyon siirecini en kisa siirede
tesis edecek ve orta vadeli hedeflere ulasilmasini saglayacak bir sikilik diizeyinde belirlenmeye
devam edecegi yoniinde iletisimde bulunmustur. Bu gergevede, Nisan-Agustos doneminde
politika faizini sabit tutmustur. TCMB, Eyliil, Ekim ve Kasim aylarindaki toplantilarda, para
politikasinin etkileyebildigi talep unsurlari, ¢ekirdek enflasyon gelismeleri ve arz soklarinin
yarattig1 etkilerin ayristirilmasina yonelik analizleri degerlendirmis ve s6z konusu dénemde
politika faizinde toplamda 400 baz puan indirim yapmistir. TCMB, Aralik ayinda ise politika
faizini 100 baz puan indirerek, arz yonlii ve para politikas1 etki alan1 disindaki arizi faktorlerin
fiyat artislart tizerinde olusturdugu gegici etkilerin ima ettigi sirli alanin kullaniminin
tamamlanmasina karar vermistir. Boylelikle 2021 y1l sonu itibariyla politika faizi yiizde 14
diizeyine indirilmistir.

Salgma yonelik kaygilardaki artiga ragmen kiiresel enflasyon goriiniimiindeki bozulma
ve gelismis llke para politikalarinda normallesme sinyallerinin etkisiyle mevcut Rapor
doneminde kiiresel risk istah1 gerilemistir. Gelismekte olan tilkelere yonelik portfoy girisleri,
hisse senedi piyasalarinda devam ederken DIBS piyasalarinda ise 6zellikle Kasim aymin
ortalarindan itibaren kayda deger cikislar gézlenmistir. Bu siirecte Tiirkiye’ye yonelik sermaye
girigleri Kasim ayinda hisse senedi piyasalarinda devam ederken Aralik ayiyla birlikte hem

DIBS hem de hisse senedi piyasalarindan sermaye ¢ikislarr gozlenmistir. Bu dsSnemde GOU
risk primleri dalgali seyrederken Tiirkiye nin risk primi GOU risk primlerinden olumsuz yénde
ayrigmigtir. Mevecut Rapor doneminde DIBS piyasasindan 1,0 milyar ABD dolar1 ve hisse
senedi piyasasindan 0,3 milyar ABD dolarn diizeyinde net yabanci ¢ikisi gézlenmistir. Bu
donemde swap kanaliyla da portfoy cikislart ger¢eklesmis ve toplam portféy hareketlerine
negatif yonde katki saglamistir.
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Kaynak: Bloomberg.

Dolar endeksindeki yiikselisle birlikte GOU para birimleri ABD dolarina kars1 smirl
oranda deger kaybederken Tiirk lirast olumsuz ayrigmistir. Ote yandan, TCMB’nin déviz
rezervlerindeki artig egilimi mevcut rapor doneminde tersine donmiistiir.

—Tiirkiye == GOU Ortalamasi W Déviz HAltin

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB.
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12.2 SEKTOREL VERILER?

Insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan
etkilenmis olmasina ragmen 2021 bas itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde
oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak
salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile iiretim siireclerinin aksamasi karsimiza
kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde
maliyetlerinin artmasi ve olduk¢a dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet
enflasyonunu artirmistir. Salgin ve buna bagh asilama siireci ekonomi yonetimleri ile finansal
karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en dnemli gostergelerden birisi olan ‘konut
satig’ rakamlarina baktigimizda ise durum sOyledir; 2020 yilinda gerek salgmin etkilerini
azaltmak gerekse gayrimenkul sektoriiniin ¢carpan etkisinden yararlanarak ekonomik biiyiimeye
destek vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satislar 1 milyon
499 bin adet olarak gerceklesmistir. Satislarin 573 bin adedinin ipotekli olarak ger¢ceklesmesi
kredi faizlerinin indirilmesi ile yasanan artis1 gosterir niteliktedir. 2021 yilinin dokuz aylik
donemine baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gérmekteyiz. 949
bin adetlik toplam satis bir 6nceki yilin ayni doneminde 1 milyon 161 bin adet olarak
gerceklesmisti. Asil kayda deger diisiis ise kredi faizlerindeki yiikselmeye paralel olarak
ipotekli satislarda yaganmistir. 2020 yili dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021
yilinin ayn1 doneminde yiizde 64 azalarak yaklasik 181 bin adet olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise doviz kurundaki artisin da etkisiyle bir onceki ¢eyrege

gore %60,2, gecen yilin ayn1 dénemine gore ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Ugiincii
ceyrekte yabancilara 16.991 adet satig gerceklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet

konut satis1 gerceklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiiksek aylik satis verisi olmustur.
Ugiincii geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45,2 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.

2021 yili agustos ay1 itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri
tarthindeki en yiiksek artis oranlar1 gézlemlenmistir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlar1 aylik
bazda %3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artis gosterirken yeni konut fiyatlari ise aylik bazda
%5,20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artis gostermistir. Konut fiyatlarinda reel degisim
%11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en yiiksek seviyesini
yakalamis ve %17,55 olmustur.

Yilin icilincii ¢eyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara
veren tiim i yerleri, kamu kurum ve kuruluslar1 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine
uygun caligmaya baglamis; sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalar1 kaldirilmastir.
Saghik Bakanligi’'nin Covid-19 As1 Bilgilendirme Platformu’nun acikladigi tizere {ilke
genelinde Eyliil ay itibariyle ilk doz asiy1 olan kisi sayis1t %72’ ye yiikselmis ve 1.5 senenin
ardindan yiiz yiize egitime doniilmiistiir. Bu normallesme stireci ile beraber biiyiik oranda ofise
doniis gerceklesmistir. Uzaktan ¢alismanin verimlilik lizerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin

2 GYODER 2021 3.Ceyrek Sektdr Raporu
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yaninda sirket kiiltiiriine olan baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde
getirmesi ile hibrit ¢calisma modelinin firmalar tarafindan normale doniis asamasinda en ¢ok
tercih edilen yontem oldugu gozlemlenmistir.

Uciincii ¢eyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz
6.5 milyon m? olarak ayn1 seviyede kalmustir. Ugiincii ¢eyrekte kaydedilen kiralama islemleri
yaklasik 64.018 m? olarak gergeklesirken, Ocak — Eyliil aylar1 arasinda gergeklesen kiralama
islemleri toplamda 178.759 m? olmustur. Islemlerin %84,9 oraninda biiyiik cogunlugunu yeni
kiralama anlasmalar1 olusturmustur. Ote yandan islemlerin %7,77’si yenileme islemlerinden
olusurken, %5’1 mal sahibi kullanicilar1 tarafindan ve %2,34°1 ise genisleme islemlerinden
olusmaktadir.

Yerel firmalarin ofise doniis siireci icerisinde uluslararasi firmalara oranla daha hizli
reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara kaydig
gdzlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MiA’da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal

firmalar 6zelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandigi kaydedilmistir.

Yiiksek enflasyon ve kur baskist nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste
fiyatlarinda yukar1 yonlii hareketlilik baslamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda
bir oran ile de olsa kiralarda artis gozlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu
durum, arz ve talep dengesinin yavas da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini
gostermektedir. Gelecek donemde, kaliteli altyap1 ve nitelikli yonetime sahip A Sinifi binalara
olan talebin artmasi ile A Sinifi binalarin kendi igerisinde ayrisarak tekrar kategorize olmasi
s0z konusu olabilir.

2020 yilinda Tiirkiye’ye gelen yaklasik 12,7 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi bas1 ortalama 716 Dolar olarak belirtilmektedir. 2019 yilinda kisi bas1 ortalama
harcamanin 642 Dolar oldugu gz 6niinde bulunduruldugunda, son yilda kisi bas1 harcamalarin
artmis oldugu goriilmektedir. 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Tiirkiye’ye giris yapan yaklagik
3.1 milyon yabanci turistin kisi bas1 694 Dolar harcama yaptig1 goriilmektedir.

2021 yilmin ilk ti¢ ¢eyreginde Tiirkiye’ye gelen 14.07 milyon yabanci turistin %36’s1
Antalya’ya, %35°1 Istanbul’a, %4,6’s1 Mugla’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %2,8 ve %1,7’lik paylar
ile Izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilart 2020 yilmmn ilk {i¢ ¢eyregi ile
karsilastirildiginda %94 oraninda arttig1r goriilmektedir. 2020 yili Subat ay1 basinda Cin’de
baslayan COVID-19 salgini, Mart basi itibariyle basta Italya olmak iizere Avrupa iilkelerinde
etkisini gostermeye baslayip, Mart’in ikinci haftasi itibariyle de Tiirkiye’ye de dnemli bir
olgekte etki etmistir. Bir dnceki yila gore artan ziyaret¢i sayilari ile birlikte Tiirkiye nin turizm
performansinin toparlanmaya basladig1 sdylenebilir.

Tiirkiye genelinde 2019 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranit %58.9
olarak belirlenmistir. 2020 y1linda Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise %22.83dir. Yatak
dolulugu en yiiksek olan sehir %23.7 ile Istanbul, onu takiben %22.93 ve %22.89 ile Mugla ve
Ankara gelmektedir. Izmir ve Antalya’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %22.86 ve
%22.68 olmustur. 2021 yilinin ilk sekiz ay: itibariyle Tiirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk orani %37.9’dur.
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12.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

Kocaeli ili, Marmara Bolgesi'nin Catalca—Kocaeli Boliimii'nde, 29° 22'—30° 21' dogu
boylami, 40° 31'—41° 13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dogu ve giineydogusunda Sakarya,
giineyinde Bursa illeri, batisinda Yalova ili, Izmit Korfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili,
kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Asya ile Avrupa'y1 birlestiren énemli bir yol kavsaginda
bulunmaktadir. Dogal bir liman olan Izmit Kérfezi islek bir deniz yoludur. Ilin kuzeybati
yiiziindeki Istanbul il smir1, Darica ile istanbul arasinda akan Kemikliderenin dogusundan
gecer. Giineybatida Istanbul-Kocaeli sinir1 izmit Koérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova
topraklariyla son bulur. Bursa smirmi Samanhi Daglari'nin tepelerinden gegen hat
olusturmaktadir. Bu sinir ilin glineybatisinda Sapanca golii kiyisindan Sakarya iline dayanir.

Kocaeli ili, 2020 y1il1 verisine gore gayri safi yurt i¢i hasila bakimindan iilkenin dérdiincii
biiyiik ilidir. Kisi basna diisen gelirde ise ilk sirada yer almaktadir. Kocaeli'nin GSYiH'a
yaptig1 katkinin yaklasik yiizde %70’i sanayi sektoriindedir. [lde Kocaeli Sanayi Odasi'na bagh
yaklasik 1300 sanayi kurulusu vardir ve bu sanayi kuruluslar1 genelde Gebze, Izmit ve Korfez
ilgelerinde toplanmustir.

TUPRAS, Hyundai Assan, Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirelli, Goodyear,
Pakmaya, Aygaz, Milangaz, Petrol Ofisi, Kordsa, Celikkord, Nuh Cimento, Marshall, Polisan,
CBS, Mannesman Boru gibi 6nemli markalarin fabrikalari il sinirlari i¢inde bulunmaktadir.
fldeki sanayi faaliyetleri arasinda kimya sanayi yiizde 28 ile birinci siradadir. Kocaeli'de 100
askin yabanci sermayeli sanayi kurulusu vardir. Bu kuruluslar iilkeye gore siralandiginda
Almanya birinci sirada yer almaktadir. Ilde 14 faal organize sanayi bolgesi vardir.

Ihracat liginde istanbul’un ardindan ikinci sirada yer alan Kocaeli, 2021 yilinda 17,3
milyar dolarlik ihracat gergeklestirdi.

Kocaeli iline bagli CAYIROVA ilgesi Korfez ilgesinin batisinda Gebze ilgesinin
dogusunda yer almakta olup, giineyinde Izmit korfezi, kuzeyinde Gebze ilgesi yer
almaktadir. Anadolu yakasin1i Avrupa yakasina baglayan deniz, kara ve demiryollar ilgeden
gecmektedir. Ayrica Tiirkiye'nin 0nemli deniz limanlar1 ilcede olup Sabiha Gokgen
Havalimani ilgeye 30 km mesafede bulunmaktadir. Ulagim imkanlarinin, ticaret merkezleri ile
her yonden baglanti kurmaya elverisli olmasi, CAYIROVA il¢esinde sanayilesmenin
gelismesini saglamistir. CAYIROV A-Hersek Burnu arasinda TEM ve E-5 trafigini rahatlatmak
icin Gebze - Izmir Otoyolu Projesi dahilinde Izmit Kérfez Kopriisii yapilmustir.

2021 yi1l1 ADNKS verilerine gore Kocaeli niifusu 2.033.441 kisi olup, km?’ye 561 insan
diismektedir. Kocaeli niifus artig hiz1 1,81 olarak hesaplanmistir. CAYIROVA ilgesi niifusu ise
51.866 kisi olup niifus artis hiz1 1,58°dir.
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12.GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVREOZELLIKLERI

13.1 CEVRE VE ULASIM KROKISi

13.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Sekerpmar Mahallesi (Tapuda
Sekerpinar 2 Mahallesi) Fevze Cakmak Caddesi No:89 (A Blok) ve N0:89/2 (B Blok) posta
adreslidir. Degerleme konusu gayrimenkule ulagim igin; Cayirova Belediyesi Adnan Kahveci
Caddesinden kuzey istikametinde Rahmi Dibek Caddesine kadar ilerlenir. Ardindan sag koldan
bu cadde tizerinden yaklasik 2,5 km dogu istikametinde devama edilir ve sol kolda yer alan
degerleme konu tasinmazlarinda iizerinde bulundugu Fevzi Cakmak Caddesine doniiliir.
Degerleme konu tasinmazlar Fevzi Cakmak Caddesi lizerinde yaklasik 1,4km sonra sag kolda
420 ada 39 parselde (Eski 420ada 26 parsel) konumludur. Tasinmazin bulundugu bélgede
sanayi tesisleri, depolar seklinde yapilasma mevcuttur. Bolge genellikle kiiciik, orta ve biiyiik
olgekli sanayi amagli kullanimin yaygin oldugu bir bdlgedir. Toplu tasima araclari ile ulagim
imkan1  bulunmaktadir. Gayrimenkuliin ~ yakin cevresinde; TOSB, GOSB,
TOSB Otomotiv OSB, Battallar Demir Sanayi , Kale Oto Radyator A.S., Horoz Lojistik
Deposu, Ekol Lojistik Deposu, Cac Tiirkey, Topbas Musa Efendi Camii, Karat Gii¢ Sistemleri
gibi yapilar bulunmaktadir. Bolgenin yol, su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon altyap1
calismalar1 tamamlanmastir.
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13.3 CEVRESELOZELLIKLER

Sehir Ici Sehir Dist Kirsal

Konum X

% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Insaat Seviyesi X

Hizli Sabit Yavas

Geli
elisme <

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri
iilk degeri <

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Genel Kullamim Durumu Kiract agirlikli Mal sahibi agirlikli

X

Bolgedeki yapilasma orani (%) | %0- %25 | %25-%50 |%50-%75 | %75-%100

X

Binadaki/sitedeki doluluk oram (%) | %0- %25 |%25-%50 |%50-%75 %75-%100

X

13.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKINANALIZLER

14.1 BOLGENIN GELISMEPOTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge ilgenin sanayi bolgesi ve depolama
ve antrepo alani olarak tercih edilen bir lokasyonudur. Ana cadde ve arterlere yakin konumda
olup toplu tasima ile kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Bolgede sanayi tesisleri, kiiciik
sanayi sitesi, kiigiik ve biiylik 6lgekli sanayi tesisleri olarak gelisim géstermis olup mevcut
durumda bolgede kiiciik sanayi tesisi ve depolama amach yapilar yer almakta olup bos arsa
orani yiiksektir.

Bolgede yer alan isyeri amagli insa edilmis yapilar kiraci tarafindan kullanilmaktadir.
Yakin ¢evresinde agirlikli olarak sanayi tesisleri yer almaktadir.

14.2 ENiYi VE VERIMLI KULLANIMANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu mevcut imar durumunun en iyi kullanim olacagi kanaatine varilmistir.

14.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Osb ye yakin konumda olmasi ¢ Kiralanabilirliginin az olmast

e Ticaret sanayi alaninda olmasi e Kisa vadeli getiri beklentisinin diisiik
e Ana akslara yakin olmasi olmast

e Altyap1 ¢alismalarinin tamamlanmis olmasi * B blogun natamam olmasi
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14. DEGERLEME BILGILERi VE DEGERLEMEYONTEMLERI

15.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiliriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirQi ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
gliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

15.2 MALIiYET YONTEMIi

Maliyet yontemi, fabrika, lojisttk depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

15.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatinmeci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oram
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamastir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi

veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu ¢ergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklagiminda arsa tizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payma diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Iskonto Oraninin Tespiti:

Nispi bir karsilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani
makroekonomik riskler (iilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri
gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kiymetler iizerinden elde edilen getirinin oran1 bulunmaktadir ve
daha sonra spesifik yatirim risklerinin goz oniine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orant su sekilde
hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

15.4 DIGER TESPIiT VEANALIZLER
154.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.
15.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALIZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILANSONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede bos sanayi parseli orani
yiiksektir. Bu sebeple proje gelistirmesi yapilmamaistir.




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI

Emsal 1:

Enis Bey 0 (542) 742 81 34

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, ayni imar 6zelliklerine sahip 27.000 m? alanli arsa
146.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu beyan edilmistir. Emsalin konum serefiyesi
yiiksektir. Uzun siireli satista olmasi nedeniyle fiyatinin yiiksek oldugu diistiniilmektedir.

Emsal 2:

Emlak Firmas1 0 (216) 310 54 54

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, Ticari imarli 9230 m? alanli 688 ada 2 parsel numarali
arsa 55.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu beyan edilmistir.

Emsal 3:

[lhan Bey: 0 (542) 206 20 30

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, Ticaret imarli 3.690 m? alanli 839 ada 6 parsel numarali
arsa 16.900.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu beyan edilmistir. Emsal uzun siire alici
beklemekte olup kisitli alici kitlesine sahiptir.

Emsal 4:

Royal Estate Gayrimenkul: 0 (532) 169 89 09

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, Ticaret imarli 1.528 m? alanli 484 ada 4 parsel numarali
arsa 11.250.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu beyan edilmistir. Emsal uzun siire alici
beklemekte olup kisitli alici kitlesine sahiptir.

Emsal 5:

[lkim Hanmm: 0 (530) 344 54 98

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, Ticaret imarli 2.543 m? alanl1 483 ada 14 parsel numarali
arsa 11.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu beyan edilmistir. Emsal uzun siire alici
beklemekte olup kisitli alict kitlesine sahiptir.

Beyan-1:
Remaks 0532 2619545

Degerlemeye konu taginmazin yola cephesi olmasi, ticari fonksiyonu da goz 6niinde bulundurularak s6z
konusu taginmazin arsa m* degerinin 3.000 TL- 3.500 TL arasinda degisebilecegi tarafimiza beyan
edilmistir.

Beyan-3:
Muhammet Bey 0532 4011820

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, benzer imarli 15.000 m? alanli arsalarin giincel alici
degerlerinin 4.000 TL civarinda alic1 bulacag: tarafimiza beyan edilmistir.

Bevan-4:
Emlak Firmasi 0532 4011820

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, benzer imarli 25.500 m? alanli arsanin m?’si 350 dolara
satildig1 emsal tasinmazin serefiyesinin degerlemeye konu taginmaza gore yliksek oldugu tarafimiza
beyan edilmistir.

Bevan-5:
Umit Bey 0 532 3203497

Degerleme konu taginmazin arsa m? si giincel satig degerinin 3.500 TL olabilecegi beyani alinmstir.

Beyan-6:
Emlak Firmasi1 0 532 3203497

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda ana yola cephesi bulunmayan 1.015m? alana sahip ticari
lejantl arsanin m?’si 2.800TL ye satig gordiigii tarafimiza beyan edilmistir.
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Beyan-7:
Meltem Hanim 0 (541) 878

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda 400 m? alanli zemin aylik 10.000 TL bedelle kirada oldugu

tarafimiza beyan edilmistir.

Bevan-8:
Meltem Hanim 0 (541) 878

8713

8713

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda 900 m? zemin kat aylik 25.000 TL bedelle kirada oldugu

tarafimiza beyan edilmistir.

CAYIROVA Belediyesi
Cayirova Belediyesi Emlak Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gore degerlemeye konu 420 ada 39 parsel

arsa rayi¢ birim degerinin 536,31 TL/m? oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal Karsilastirma

Emsal 1

Emsal 2

Emsal 3

Emsal 4

Emsal 5

istenen Fiyat (TL)

£ 146.000.000,00

+ 55.000.000,00

£ 16.900.000,00

+ 11.250.000,00

£ 11.000.000,00

Pazarlik Payi (%)

20%

30%

20%

30%

15%

Pazarlik Sonrasi Satig Fiyati (TL)

£ 116.800.000,00

+ 38.500.000,00

£ 13.520.000,00

% 7.875.000,00

£+ 9.350.000,00

Biiyiiklik (m2)

27.000,00

9.230,00

3.690,00

1.528,00

2.543,00

Birim m2 Degeri

4325,93

4171,18

3663,96

5153,80

3676,76

Konum Diizeltmesi

25%

0%

-10%

-5%

-10%

imar Durumu Diizeltmesi

0%

0%

0%

0%

0%

Biyukluk Sekil Diuzeltmesi

0%

20%

30%

40%

30%

Toplam Diizeltme Kat Sayisi

25%

20%

20%

35%

20%

Diizeltilmis m2 Birim Degeri

3244,44

3336,94

2931,17

3349,97

2941,41

ORTALAMA

3160,79

YAKLASIK ORTALAMA

3160,00
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Kirahk ilanlar

Emsal 1:

DEK Girigim -

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, ayni imar 6zelliklerine sahip 1500 m? alanli arsa i¢inde
2200 m? kapal1 alanli depo/magaza/ofis kullanimina uygun yeni insa edilmis tasinmaz aylik 115.000 TL
bedelle pazarlikli olarak kiraliktir.

Emsal 2:

DEK Girigim -

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, ayni imar 6zelliklerine sahip 4940 m? alanli arsa i¢inde
6000 m? kapal1 alanl1 depo/magaza/ofis kullanimina uygun yeni insa edilmis tasinmaz aylik 300.000 TL
bedelle pazarlikli olarak kiraliktir.

Emsal 3:

Birikim Gayrimenkul 0 (533) 568 36 43

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, ayn1 imar 6zelliklerine sahip 900 m? alanl: arsa iginde
2000 m? kapal1 alanli depo/magaza/ofis kullanimina uygun yeni insa edilmis tasinmaz aylik 100.000 TL
bedelle pazarlikl olarak kiraliktir.

Emsal 4:

Referans Gayrimenkul 0 (216) 377 44 00

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, ayni imar 6zelliklerine sahip 2225 m? kapal1 alanl
depo/magaza/ofis kullanimina uygun yeni insa edilmis tasinmaz aylik 85.000 TL bedelle pazarlikl1 olarak
kiraliktir.

Emsal 5:

Tepe Gayrimenkul 0 (216) 485 16 00

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, ayn1 imar 6zelliklerine sahip 19035 m? alanli arsa iginde
6626 m? kapal1 alanl1 depo/magaza/ofis kullanimina uygun yeni insa edilmis tasinmaz aylik 700.000 TL
bedelle pazarlikli olarak kiraliktir.

A BLOK iCIN KIYASLAMA
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat (TL) £ 115.000,00 | £ 300.000,00 | £100.000,00 | £85.000,00 | £ 700.000,00
Pazarlik Payi (%) 10% 10% 10% 5% 15%
Pazarlik Sonrasi Satig Fiyati (TL) | £ 103.500,00 | #270.000,00 | £ 90.000,00 | £ 80.750,00 | % 595.000,00
Bliyiikliik (m2) 2.200,00 6.000,00 2.000,00 2.225,00 6.626,00
Birim m2 Degeri 47,05 45,00 45,00 36,29 89,80
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% -10% 15%
Arsa Kullanim Serefiyesi 0% 0% 0% 0% 15%
Biiyliklik Sekil Diizeltmesi 10% 5% 10% 10% 5%
Toplam Diizeltme Kat Sayisi 10% 5% 10% 0% 35%
Diizeltilmis m2 Birim Degeri 42,34 42,75 40,50 36,29 58,37
ORTALAMA 44,05
YAKLASIK ORTALAMA 44,00
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B BLOK ICiN KIYASLAMA
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat (TL) £115.000,00 | £ 300.000,00 | £100.000,00 | £85.000,00 | £ 700.000,00
Pazarlik Payi (%) 10% 10% 10% 5% 15%
Pazarlik Sonrasi Satig Fiyati (TL) | £ 103.500,00 | £ 270.000,00 | £ 90.000,00 | £ 80.750,00 | % 595.000,00
Bliyiikliik (m2) 2.200,00 6.000,00 2.000,00 2.225,00 6.626,00
Birim m2 Degeri 47,05 45,00 45,00 36,29 89,80
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% -10% 15%
Arsa Kullanim Serefiyesi 0% 0% 0% 0% 15%
Biiyliklik Sekil Diizeltmesi 45% 45% 45% 45% 45%
Toplam Diizeltme Kat Sayisi 45% 45% 45% 35% 75%
Diizeltilmis m2 Birim Degeri 25,88 24,75 24,75 23,59 22,45
ORTALAMA 24,28
YAKLASIK ORTALAMA 24,30

15.DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIiRLENMESI

Taginmazlarin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar ve goriismelerde bolgede bos arsa
stokunun yliksek oldugu, genel itibariyle sanayi tesisi veya depolama alani olarak kullanildig:
bilgisine ulasilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlar bagimsiz boliim niteligi kazanmis
olmasina karsin ana taginmaz lizerindeki tiim bagimsiz bdliimler degerlemeye konu oldugundan
emsal karsilastirma ve maliyet analiz yontemleri kullanilarak tasinmazlarin degerine
ulasilmstir.

16. EKSPERIN KANAATI
Degerleme konusu tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satis stiresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti goriisliniin “Satilabilir” olacag diisiiniilmektedir.

17.FARKL| DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE IZLENEN Y(")NTEMINACIKLANMASI
Emsallerdeki alanlar ilgililerinin beyanlar1 olup, pazarlik paylar1 da bulunmaktadir. Konu
tasinmazin bulundugu konum, cadde ve yola cepheli-cephesiz olmasi, mevcut imar durumu gibi
tiim olumlu ve olumsuz faktorlerde dikkate alinarak rapor hazirlanmigtir. Degerleme konusu
Tasinmazlarin rayi¢ degerinin tespitinde, arsa degeri i¢cin Emsal Karsilagtirma Yo6ntemi, arsa
tizerinde bulunan yapilar i¢in ise Maliyet Yontemi kullanilmigtir.

Yapr maliyeti tespit edilirken yapilarin mevcut durumlar1 ve kullanilan malzemeler ve
diger teknik analizler yapilarak piyasa bilesenleri ile goriismeler yapilmis yapilan goriismeler
sonucunda ulagilan bilgiler, Cevre ve Sehircilik Bakanligimin 2022 yili birim fiyatlar1 ile
kiyaslanarak yapr smiflar1 belirlenmistir. Yapilarin yasi ve fiziksel 6zelikleri goz Oniinde
bulundurularak tespit edilmistir.
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B Blok gilinlimiiz yap1 ruhsatina gére 4/B yap1 simifinda olup yerinde yapilan
incelemelerde yapmin zemin kotu alt1 katlarinin yap1 smifinin 2/B yap1 sinifinda zemin ve
zemin Ustii kotlarinin 3/B yap1 siifinda oldugu kanaatine varilmistir. 2022 birim fiyat listesinde
2/B yap1 sinifi birim maliyeti 1550 TL/m?, 3/B sinifi yapi1 sinifi birim maliyeti 3000 TL/m?
olarak belirtilmistir.

A Blok i¢i, yerinde goriillememis olmasina karsin verilen bilgiye gore s6z konusu yapi
bilisim merkezi olarak kullanilmakta ve ileri teknolojik altyapiya sahiptir. S6z konusu yapi i¢in
LEED Sertifikas1 ve Tier 3 Sertifikas1 alindig1 bilgisi verilmistir. LEED sertifikas1 yagmur suyu
yonetiminden insaat ve yikim atik yoOnetimine kadar bir¢ok siirecte kriterlere uyum
saglanamadan alinamayan bir sertifika 6zelligi gostermekte olup s6z konusu sertifikanin alinma
kosullar1 i¢in ¢esitli gereksinimler bulunmakta olup bu gereksinimlerin karsilanmasi noktasinda
ingaat maliyetlerinin yiikseldigi bilinmektedir. Konu ile ilgili yapilan goriismelerde LEED ve
Tier3 sertifikasi alinacak yapilarda ingaat maliyetlerinin 20.000-25.000 TL araliginda
olabilecegi bilgisi edinilmis ve bu sebeple A blok yap1 maliyeti 21.000 TL/m? kabul edilmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu konu tasinmazlara yakin konumda ve benzer 6zellikte

olan arsalarin serefiyeli ve miiteferrik isler g6z 6niine alinarak taginmaz arsasi igin 3.160 TL/m?
birim deger takdir edilmistir.

420/39
15.652

ADA/
PARSEL
ARSA m2

A BLOK DEGERLEME TABLOSU

YASAL
ALAN m2
ARSA PAYI

MEVCUT
ALAN m2

TAMAMLANMA

ORANI MEVCUT DEGER TL

KULLANIM AMACI TiPi m2 BiRiM FiYAT | AMORTISMAN YASAL DEGER TL

ARSA
BODRUM KAT ALANI
ZEMIN+KAT+CATI ALANI

ARSA 7.982,52

2.204,35

7.982,52
2.204,35

3.160
21000
21000

25.224.763,20
46.291.350,00

25.224.763,20
46.291.350,00

BETONARME
BETONARME

IVB
VB 6.926,90

TOPLAM DEGER
TOPLAM YAKLASIK DEGER

6.926,90 145.464.900,00
216.981.013,20

216.980.000,00

145.464.900,00
216.981.013,20
216.980.000,00

ADA/
PARSEL
ARSA

420/39
15.652

B BLOK DEGERLEME TABLOSU

YASAL
ALAN m2

MEVCUT
ALAN m2

TAMAMLANMA

MEVCUT DEGER TL
ORANI

BB.NO |KULLANIM AMACI TiPi m2 BiRiM FiYAT | AMORTISMAN YASAL DEGER TL

ARSA
BODRUM KAT ALANI

ARSA
BETONARME 28
BETONARME 3B

7.669,48
23.712,00
29.063,00

7.669,48
23.712,00
29.063,00

3.160
1550
3000

24.235.556,80
31.240.560,00

74.110.650,00

24.235.556,80
31.240.560,00

74.110.650,00

ZEMIN+KAT+GATI ALANI

TOPLAM DEGER

129.586.766,80

129.586.766,80)

TOPLAM YAKLASIK DEGER

129.585.000,00

129.585.000,00

GENELTOPLAM

| 346.565.000,0)

346.565.000,00)

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede depo/showroom/idari merkez vb
kullanimlara yonelik kullanilabilecek yapilar i¢in yapilan piyasa arastirmasinda 2000-7000 m?
araligindaki yapilarin ortalama aylik kira birim degerleri konum, nitelik, yas vb. 6zelliklerine
gore 36-90 TL/m?.ay arasinda degisiklik gostermektedir.

Emsal tasinmazlarda bodrum kat bulunmamakta olup yapilan degerlendirme zemin ve
zemin {istl katlar i¢in yapilmistir. Yapilan degerlendirme sonucunda A blok i¢in aylik kiralama
birim degeri yaklasik 44 TL/m*ay, B blok i¢in 24,30 TL/m?.ay olarak hesaplanmistir.
Degerlemeye konu B blok bodrum katlar1 zemin kata 1/10 oraninda indirgenerek hesaplanmastir.

A Blok icin yapilan degerlendirme standart binalar baz alinarak yapilmis olup A blok
niteligi degerlendirildiginde standart yapilara maliyeti oranina goére 2,5 kat daha degerli oldugu
kanaatine varilarak kira m? birim degeri 110 TL/m?.ay kabul edilmistir.
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ADA/ 420/39

PARSEL

A BLOK KiRA TABLOSU

ARSA 15.652

SIRA KiRA BiRIM | . -
KAT NO TOPLAM ALAN| . . KiRA DEGERI
NO DEGERI

BODRUM KAT 2.204,35 110 242.479
ZEMIN 3.138,20 110 345.202
NORMAL KAT 3.138,20 110 345.202
CATI KATI 650,50 110 71.555

TOPLAM 9.131,25 110,00{ 1.004.437,50

PARSEL 420/39
ARSA 15.652

B BLOK KiRA TABLOSU

SIRA KiRA BiRiM| . A
KAT NO TOPLAM m2 .. KiRA DEGERI
NO DEGERI

. BODRUM 5.928,78 2,43 14.407
. BODRUM 5.928,78 2,43 14.407
. BODRUM 5.928,78 2,43 14.407
. BODRUM 5.928,78 2,43 14.407
. BODRUM ASMA KAT 1.710,68 2,43 4.157
. BODRUM 4.791,95 2,43 11.644
. BODRUM 3.753,94 2,43 9.122
. BODRUM 2.650,37 2,43 6.440
ZEMIN 3.118,36 24,30 75.776
1.NORMAL KAT 3.118,36 24,30 75.776
2. NORMAL KAT 3.118,36 24,30 75.776
3. NORMAL KAT 3.118,36 24,30 75.776
4. NORMAL KAT 3.118,36 24,30 75.776
CATI KATI 560,57 24,30 13.622
TOPLAM 52.774,43 9,12 481.494,20
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18.EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA iLiSKiIN DETAYLI
ACIKLAMA DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE iLISKIN DETAYLI
ACIKLAMALAR VE DIiGER VARSAYIMLAR
Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu miilkler
ile ortak temel 6zelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmigtir. Emsal tablosunda tam
milkiyet yapisina sahip emsaller se¢ilmis olup farkli bir durumla karsilagiimasi

durumundac(hisse satisi, list hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde
degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar dis1 kosullarin bulunmasi durumunda
emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklagimi ve/veya gelir yaklasimui ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal
tablolarinda yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
diizeltmeleri yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z konusu tablo
vasitasi ile degerleme calismasinda ¢evreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin degerlemesi
yapilan tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirilmistir. Bu kapsamda emsal
gayrimenkuller konum/biiytikliik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miilkiyet durumu gibi
kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan
gayrimenkul konu miilke gore “iyi/kii¢iik” olarak belirtilmigken (+) diizeltme, konu miilke gore
"kotli/bliyiik" olarak belirtilmisken (-) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu tasinmaza gore farkliliklar1 olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olugabilmektedir.
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Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklart asagida gosterilmistir. Emsal
gayrimenkuliin alan1 degerlemesi yapilan tasinmazin alanina goére daha biiylik ise biiyiikliik
diizeltmesi (-) yonde olmaktadir. Diizeltme oran1 6ngoriiliirken de tabloda belirtilen 6zellikleri
karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki
diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim dgeler dikkate alinarak diizeltme
oranlar1 takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde
kullanilan yaklagima iliskin analiz amagh diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU | DUZELTME ORANI
25% ve Uzeri

Cok Kétil

Cok Biiyiik

Koth

Biyiik

%11 -%25

Orta Koti

Orta Biiyuk

%1-%10

Benzer

Benzer

0

Orta lyi

Orta Kiglk

-%10-(-%1)

yi

Kiiciik

-%25-(-%11)

Cok lyi

Cok Kiictk

-25% ve Uzeri

19.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL
PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN,
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BIR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu gayrimenkullerin  sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde
gayrimenkul yatirim ortaklig portfoyiine “CATI ARASI PIYESLI OFIS VE ISYERI ” olarak
dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

20.GAYRIMENKULLERIN DEVREDILMELERINE ILiSKIN HERHANGI BIiR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.

21.GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKI NITELIGINiN, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NiTELIGININ BIRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri
birbiriyle uyumludur.

22.TAPU KAYITLARI ACISINDAN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI
MEVZUATI CERCEVESiNDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Gayrimenkullerin tapu kayitlar1 agisindan; Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirrm ortakligi portfoyiine alinmasi konusunda herhangi bir engel
bulunmamaktadir.
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23.DEGERLEME VE SONUC

19.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Kocaeli ili, Cayirova ilgesi, Sekerpinar2 Mahallesi, 420 ada 39 parselde yer alan A blok,
1 bagimsiz béliim numarali “CATI ARASI PIYESLI OFiS VE ISYERI” ve B blok 1 bagimsiz
béliim numarali “CATI ARASI PIYESLI OFIS VE ISYERI” niteligindeki gayrimenkullerin
piyasa degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 a fikrasinda
yer alan “Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul projeleri, altyap1 yatirim
ve hizmetleri ile projelerinin portfoye dahil edilmesi veya portfdyden ¢ikarilmasi” hiikmiine
binaen,

Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.
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19.2 NiHAI DEGER TAKDIiRi

Taginmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve
sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yast, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu, hava — 151k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagl olarak
degerleme konusu tasinmazlara degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Sonug olarak konu tasinmazin 24.03.2022 tarihi itibariyle;

A Blok Degeri (%100 insaat Seviyeli):

KDV harig satis degeri: Rakamla; 216.980.000-TL ve Yaziyla;
(Ikiyiizonaltimilyondokuzyiizseksenbin Tiirk liras1)

KDV dahil satis degeri: 256.036.400,00-TL’dir.
(Ikiyiizellialtimilyonotuzaltibinddrtyiiz Tiirk liras1)

KDV harig kira (aylik) degeri: Rakamla; 1.005.000-TL ve Yaziyla; (Birmilyonbesbin Tiirk
liras1)

B Blok Degeri (%85 Insaat Seviyeli):

KDV harig satis degeri: Rakamla; 129.585.000-TL ve Yaziyla;
(Ylizyirmidokuzmilyonbesyiizseksenbesbin Tiirk liras1)

KDV dahil satis degeri: 152.910.300,00-TL dir.
(Ytizelliikimilyondokuzylizonbinii¢yiiz Tiirk liras1)

B Blok Degeri Tamamlanmasi Durumundaki Degeri:

KDV harig satis degeri: Rakamla; 148.180.000-TL ve Yaziyla;
(Yuzytizkirksekizmilyonyiizseksenbin Tiirk lirasi)

KDV dahil satis degeri: 174.852.400,00-TL dir.
(Ylzyetmisdortmilyonsekizyiizelliikibindortytiz Tiirk lirasi)

KDV harig kira (aylik) degeri: Rakamla; 481.495-TL ve Yaziyla;
(Dortytizseksenbirbindortytizdoksanbes Tiirk lirast)

Usd kurundan toplam satis degeri: 23.329.541- USD
1. Tespit edilen bu degerler taginmazin pesin satigina yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 14,8552

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmast
(Raporu Hazirlayan) (Raporu Kontrol Eden) (Raporu Onaylayan)

TUNCAY MALKOC Ahmet C. Efe TULAZOGLU Serdar Kadir ASLAN

(SPK Lisans No: 411611) Lisans N0:403849 Lisans No: 402750
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TAPU KAYITLARI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 16-2-2022-1334

‘weblopu

Tapu Kayd: (Aktif Malikler i¢in Detayli - $SBI var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipt Katienfaki 420/39

Taginmaz Kimiik No: 119536577 15652.00

Wilge: KOCAELI/CAYIROVA CATI ARAS! PIYESLI OFIS VE ISYERS

Kurum Adi: Caywova
Mahalle/Kdy Ade SEKERPINAR2
Mevkil: -

Cilt/Sayfa No: 63/6177

Kaynt Durunmc At

A/ZEMIN « 1N
511700
ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S8/ Agklama Tesia Kirum Tarh-
Yeumiye

Yonetm Plars . 28/01/202Z( Sablon: Yinetin Plansin Belirtiimesi) Gayrovs -
02022022 16:28 -
1517

Imar dizenlermnesmne sinmigtr ( Sablon: 3194/18 Maddeye gbre Imer Caywovs -
Dazenlemesine Alnme Belirtmesi) 22032019 1645 -
2418

Irtifak hakle vardi. (Ozel Kogullar | -Bu parsed (zerinde krokide (A) lle (SN:7924659) Caywovs

gosterlen 190,50 m2 lik kisrrnds TEDAS lehine irtifak hekii TURKIYE 12-03-2018 15:52

Kurulenugtur SURESIZ SURE ILE ) Sablon: Dider lrtifak Makki) ELEKTRIK 1990

DAGITIM ANONIM
SIRKETI

VKN 2790013397

MULKIYET BILGILERI

(Hisge) Sistem Mali Edinme
No Payda Sebebi-Tarihr
Yeurniye
639362125 (SN 69556117) HALK GAYRIMENKLL : Kot Irtifaii
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tesis
v 02-02-2022
1517

Bu belgey: akilli telefonunuzdan karekod tarama programiarn lle agagidaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:/webtapu.tkgm.govtr adresinden) 61YLFAKy4ROX kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN CLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 16-2-2022-1334

‘weblopu

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $BI var)

TAPU KAVIT BILGISI

Zemin Tipic Katirtifaki 420/39

Taginmaz Kimlik No: 119536578 15652.00

I/ lige: KOCAELI/CAYIROVA CATI ARASI PIYESLI OFIS VE ISYER!

Kizum Adi: Cayrovs
Mahalle/Kay Ad SEKERPINARZ
Mevkii: -
Cilt/Sayfa No: 63/6178
Kayd Dururmc Aktif

B/ZEMIN +1+2+3481
49/100
ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S8/ Agklama Tesis Kurum Tarh-
Yevimilye

Yonetrm Plare - 28/01/2022f Sadlon:. Yonetun Planeun Belirtiimesi) Caywrova -
02-02-2022 16:28 -
1517

Imar dizenlemesine ahnmegtic ( Sablon: 3194/18 Maddeye gore imar Cayvrovs -
Duzenlemesine Alinma Belicmesi) 22032019 1645 -
2418

Irtifak hakka vardi. (Ozel Kogullar | -Bu parsel (2erinde krokide (A) il (SN:7924659) Caywova -

poaterilen 190,50 m2 ik kurrunds TEDAS lehine irtifak hakdi TURKIVE 12032018 15:52 -
kurulmugtur SURESEZ SURE ILE )( Sablon: Diger Irtifak Hakki) ELEKTRIK 1990
DAGITIM ANONIM
SIRKET
VKN8790013397

MOLKIVET BILGILERI

(Musze) Siatem Makik Edinme
No Sebebi-Tarth-
Yeurniye
639382139 (SN.6955611) HALK GAYREMENKUL : : Kar lenifak
YATIRIM ORTAKLIGE ANONIM SIRKET! Tesisi
v 02022022
1517

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programiar lle agadidakl barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (https./webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) yRmCewOcKr3 kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabllirsiniz,
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

| KOCAELL

s CAYIROVA
Mensteasy.  SEKERPINARZ
Acas 120 Farsal

Yuz Ouoru 13.652.00 m2

TASINMAZ BILGILERI

Notenig: ARSA

Neteag Armna Payr Prcie oy

CATIARASIPIVESLIOFISVE 517100 NET : 6.01.00
ISYER] BROT ‘9.151,00

Blok/'Grig¥at Ko Bagursiz Sd4ien No CtSayta No
AT ZEMIN - | 63 - 6177

Ad: SoyadvBI0a Ay His s
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM CRTAKLUIO ANONIE  Tam
SIRKETI

MALIK
BlLGILERI

Tasrymaz ToaNg Enine Medory lghern Boco)

119336577 Kz Irtifaks Tesist
Kat Irtifisks

Korum Bégsl Tescy Tartw/Yovmiye No

BILGILER

02002022 - 1517

TESCILE ILISKIN

MUNHOON digngakt 2T ¥0 FaNSE Rakls de 200 v Dalrimier it L30UL SRS MOSICTOS eCWTIRS! JeysnTieimglr
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

KOCAFLI
g CAYIROVA
Manalensy.  SEKERPINAR2

Aas 420

iz Gigam 1565200 m2

Nitetag ARSA

TASINMAZ BILGILERI

N Arsa Paw Proges mr
CATI ARASI PIYESL! OFIS VE 19100 NET ; 12,767,00
ISYERL ‘ o R
BionGmg/Kat No Sagireuz Bolum Ao CivSayts Na
-/ ZEMIN | 63 - 6178
+142r3ed

[~}
0 =
=3
28
@

Adi SoyacBaba At Hissegi
HALK GAYRIMENKUL YATRRIM ORTAKLIGE ANONIM T
SREETI

Tegnmaz TosNo EaNme Neders
119536578 Kat Irtifaks Tesisi

Kat lruifak)

Kanum S35 TJesed Tants'Vavrmye Na

020272022 - 1517

TESCILE ILISKIN
BILGILER

MOiyer) tharaakd aynl ve g faklar se gorh ve befrimeder 0 1Ay SCWNe MIVACHE aUNSs) gevskeies
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Ofis

1 598400
: G22819A18/420/26

: SEKERPINAR 2 MAH. Cayirova/KOCAELI

. HALKGYO HALK BANKAS| VERI MERKEZ|
+ SEKERPINAR 2 MAH. GAYIROVA/KOCAELI

-mmtlann Sahibi (gerekliyse)

=

( Binanin Resmi

—

165,52 KWis=2 ol |

9SG0 860,

Isitma Sistemi

636.379,22

" Sera Gazi Emisyonu

” Yenilenebilir Enerji w
Kullanim Orant

%0,00

165,59

ABcCD

106,35

ABCD

Sicak Su Sistemi

89.82842

| 274
; 636.379.22
-

89.82842

15,01

ABCDEFG

Soqutma Sistemi

96.791,43

228.427.76

16,18

ABCDEFG

Havalandirma Sistem|

338,09

797,89

0,06

ABC EFG

167.529,09

395.368,66

ABCDEFG

i “.5'34.\460030!49

. ' 15052015,
£ \T.f”l “‘505,16_25 . e

.
o

Belgayl.Dﬁunléyenin

Adi Soyadi
Firmasi
Oda Sicil Nosu

.

Mehmet Fatih YAVUZ

R
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Adres:
SEKERPINAR Mah. FEVZI CAKMAK Cd. No: 8g /

Bu adrese ait adres kodu:

CAYIROVA / KOCAELI 2001177076

Bina Kodu:
89

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Adres:

SEKERPINAR Mah, FEVZI CAKMAK Cd. No: 89
/2 / CAYIROVA / KOCAELI

Bu adrese ait adres kodu:

Bina Kodu:
8qa /2

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
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ROSEBUD

Cayirova, Turkey

LEED FOR NEW CONSTRUCTION

July 2015




| = )

e B W
FACILITY ®

Halkbank

Tomurcuk — Rosebud Data Center
9 June 2016

UPTIME INSTITUTE CERTIFIED
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MESLEKiIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:07.01.2020 Belge No: 2019-02.6524

Sayin Tuncay MALKOC
(T.C. Kimlik No: 15221795888 - Lisans No: 411611 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” oimak igin aranan 3 (Ug) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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@S

Sermaye Piyasas

-il'vs EAitm Kurius

Tarih : 03.03.2015 No : 403849

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasmda Faaliyette Bulunanlar gin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Ahmet Cavit Efe TULAZOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmigtir.

LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR (V)




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1640

Sayin Ahmet Cavit Efe TULAZOGLU
(T.C. Kimitk No: 66067111592 - Lisans No: 403849 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman"” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

@ SPL

Sermaye Piyasass

Tarih : 12052014 No 402750

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

No 3

stama ve Sicll Tutuava Hiskin Bsasl

Serdar Kadir ASLAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhi) Lisansim almaya hak kazanmigtir.

& qevemn.-ml.:ocw \/ Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE siciL MUDURD GENEL MUDUR (V)




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1842

Sayin Serdar Kadir ASLAN
{T.C. Kimlik No. 10744581796 - Lisans No 402750 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yilllk mesieki tecriibe
sartinl sagladiginmiz tespit ediimistir.

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

T.C
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasast Kurulu

Sayi 1 3623167241501~ P24 D64 Y2014

Konw § Listeye ulimmn bagvummaz hk,

MAREKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK AS.
Yildizevies Mah 4. Cadde 721, Sok. N0
Cankuyw/ ANKARA

Higt 18082004 tanihls yaesmz.

Hgide kaysth yaz e Surketiniece Serv: VI, No: 35 sayih “Sermage Plynsau Mevzuan
Cergevesindo Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sichetler e Bu Sicketledn Karulea
Lasteye Almmabanns [hgkin Esaslar Flakkuwls Tebbidi” (Tehlig) gesgevesinde Sermuye
Pivasassods  Gayrieaknl  Deferdemerle Yethili Kurnluglar  Listesise ahnmak  arere
Komlurmmza bagvaruda bubunulmegtor,

Kurwlumsz Karar Orgam’'nen 10002054 tarih ve 27412 sayils topluntesincha; anilan
walebingzin oduindy Kurstanmasima karar vesihmagtir. Bu ¢cogevede;

@) SCrmase  plywsas)  mevaast sommda  yapaloak  gaavimenkul  deporicme
fanliyetberinizin mevzoate wygunlafunun Kumbemcica izienece®l ve  mevzuala ayken
wygolansdactmzin  tespit edilmesi hafinde Kurudamie  [stesioden  cokanlmans  yobana
giblehileced!,

b) Kueubumuz internct savfosuun gayrimenkisl deferfeme girketleri blomiinde “penel
duyuntlar ve vyanlur™ fughkh Koamioda yer afan stirekli bilgilendirme formn fortating uygun
olarsk turafimzca hunrlunacak stirekli bilgilendiome formmna Kurubumez miemet siyfasinm
ilzili dolGmiede ver verilmest ve glncel tiiulnss gereksifi,

C) 22002003 tarih ve 200373 sayils Hufluld Billses e Karoaye duyurukan 22012015
farih ve W67 samli Kurwl Kiran uyannca, deperdeme korulsglanng, Tehlig qergevesinde
yupmakla yokumli bubanduklzn bsldinmien. pslak imza dle yuzdy dmana yumsira eekironk
imza ile ehektromk omamda da gerpeklegtirmekle yokilmlil oldwklan, sdzkonesu Kural Karan
uyarmes  degedteme  kurulushanem  Teblig  kapsamands  yagulouest zorunks  bikdidmlen
clektronih  ostanta  pereeklegtirmemeleni halinde, igili meveum uyurncas sorombuleklian
doacagindan. 6362 syl Sernaye Piynsas: Kismnu 'man 103 @nch msddesinin berinol fikrasi
uyunncs haklannda idart lem tesis afdebikceg)

husaslaninda bilgh edimilmesing ve elekimnik oaamila yapelnas pereden bilditimlenin
iybu yurius $uketinize 1eblig writanden itibaree bir ay derisinde wnmamlanmsass hosusunda

geregini nca ederim.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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VMARKA NUHUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
DANISAASNLIR ASYY
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