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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

TALEP TARIHI

13.05.2024

DAYANAK SOZLESMESI

25.01.2024

DEGERLEME TARIiHI

20.06.2024

RAPOR TARiHi VE TAKiPNO

25.06.2024
2024-HALK GYO-4

RAPORUN KONUSU

KOCAELI ili, IZMIT Ilgesi, Omeraga Mahallesi 870 ada 48 parsel numarali
“BETONARME BANKA HiZMET BINASI” niteligindeki tasinmazin
piyasa degeri ve Kira tespiti amaciyla; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 b fikrasinda yer alan “Portfoyde yer
alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi’ hiikmiine binaen, Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun I1-62.3 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.

BINA ADI

Kocaeli Binasi

GAYRIMENKUL MALIKI

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

TAPU BIiLGILERIi

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri raporun
“4.1Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

TAPU ALANI

284,80 m?

YAPI ALANI

1.318 m?

KIiRA DEGERI

400.000.-TL

iMAR DURUMU

Degerleme konusu tasinmazin ada parsel bazinda konum tespiti IZZMIT
Belediyesi imar paftalarindan tespit edilmistir. IZMIT Belediyesi imar
Miidiirliigii’'nden alinan bilgiye gore, taginmazin konumlu oldugu parsel;
13.03.2014 onay tarihli, 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam1 kapsaminda,
“Ticaret Alan1" lejantinda yer almakta olup, bitisik nizam, 4 kat (12.50 m)
yapilagma sartlarina sahiptir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR
EDILEN 25.06.2024 TARIHLI
(KDVHARIC) TOPLAM DEGER

96.000000-TL ve Yaziyla; (Doksanaltimilyon-Tiirk lirast)

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIiR
EDIiLEN 25.06.2024TARIHLI
(KDV DAHIL) TOPLAM DEGER

115.200.000-TL ve Yazyla; (Yiizonbesmilyonikiytizbin-Ttirk liras1)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

TUNCAY MALKOC (SPK Lisans No: 411611)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

SERPIL YILMAZ (SPK Lisans No: 410738)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

SERDAR KADIR ARSLAN (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 Danismanlik A.S.

Sermaye : 6.500.000-TL

Ticaret Sicil : 372903

Telefon 10312 442 9 444

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¢ergevesinde 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 Ortakligi A.S
Sirket Adresi : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC Is Merkezi No:2H 34746 Atasehir
Istanbul

Sirket Amaci : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak, iilkemiz gayrimenkul
piyasasindaki degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tiirkiye ekonomisi icin deger
yaratmak, diinya standartlarinda projelere imza atmak ve sektoriin onde gelen giivenilir
firmalarindan biri olmak adina 18.10.2010 tarihinde faaliyete ge¢mistir. Oncelikli hedefimiz
hissedarlarimiz i¢in paylasilabilir ve biiyiiyen degerler yaratmaktir. Subat 2013 tarihinde halka
arz olan Sirketimiz, Borsa'da "HLGYO" kodu ile islem gormektedir.

Sermayesi: : 3.145.000.000 TL

Halka Ac¢iklik : Acik

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, IZMIT ligesi, Omeraga Mahallesi,

870 ada 48 parsel numarali “BETONARME BANKA HIZMET BINASI” niteligindeki

taginmazin piyasa satis ve kira degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmustir.

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 BiLGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan 2 adet rapor hazirlanmistir.
1. Raporun Tarihi ve Numaras1 : 09.12.2022 — 2022/0ZL/182

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar: : Tuncay MALKOC (SPK Lisans No: 411611)
Uygar ZAIM (SPK Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ARSLAN (SPK Lisans No: 402750)
Rapor Degeri :41.810.000.-TL

2. Raporun Tarihi ve Numaras1 : 24.11.2023 — 2023/HALKGYO/30

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : Tuncay MALKOC (SPK Lisans No: 411611)
Uygar ZAIM (SPK Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ARSLAN (SPK Lisans No: 402750)
Rapor Degeri : 71.100.000.-TL

2. RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 25.06.2024 — 2024/HALK GYO/4

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : Tuncay MALKOC (SPK Lisans No: 411611)
Serpil YILMAZ (SPK Lisans No: 410738)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin

Adi ve Soyadi : Serdar Kadir ARSLAN (SPK Lisans No: 402750)
Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan
mahal ve resmi kurum incelemeleri 20.06.2024 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 25.01.2024
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Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama:
Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S i¢in hazirlanmaktadir. Degerleme
raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yaymlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglart Hakkinda Teblig (111-62.3)’in 1. Maddesi
2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda
hazirlanmistir.

3. DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmas1 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.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmastir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gerceklestirilmektedir.
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 husular1 teyit ederiz.

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

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

e Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir. 7
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Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya oOnceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olaym 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 ¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S ic¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BIiLGILERIi

4.1 GAYRIMENKULUN TAPUBILGILERI

il

KOCAELI

Mevkii

Tice

[ZMIT

Pafta

13

Bucak

Ada

870

Mabhalle

OMERAGA

Parsel

48

Sokak

Yiizol¢iimi

284,80 m?

Bagimsiz Boliim
Niteligi

Blok ve Bagimsiz
Boliim No

Malik

HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI(1/1)

Ana Tasinmaz
Niteligi

BETONARME
BANKA HIiZMET
BINASI

[JKATMULKIYETI

[JKAT IRTIFAKI

[ JDEVRE MULK

XI DIGER (ANA

TASINMAZ)

4.2 GAYRIMENKULUN ADRESBILGILERIi
Omeraga Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, Halkbank Izmit Subesi, No: 114
[ZMIT/KOCAELI

. IMAR VE PROJE BIiLGILERI

51 IMAR BILGILERI

1/1000
IZMIT Belediyesi

PLAN OLCEGI
BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

IMAR PLANI ONAY
TARIHI
YUKSEKLIK (H) 12,50
EMSAL -
INSAAT NiZAMI Bitisik

13.03.2014

TAKS

KAKS

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

LEJANT

IMAR DURUM 29.08.2005-2652
BELGESI TARIH VE
NO

Parselin terki bulunmamaktadir.

Ticaret Alan1

PARSELIN TERKLERI
KISITLAMALAR

Degerleme konusu tasinmazin ada parsel bazinda konum tespiti IZMIT
Belediyesi imar paftalarindan tespit edilmistir. IZMIT Belediyesi Imar|
Midirliigi’nden alinan bilgiye gore, tasinmazin konumlu oldugu parsel;
13.03.2014 onay tarihli, 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam1 kapsaminda,
“Ticaret Alan1" lejantinda yer almakta olup, bitisik nizam, 4 kat (12.50 m)
yapilagma sartlarina sahiptir. Konu parselin herhangi bir terkinin bulunmadig:
belirtilmis olup, konumu imar paftasi tlizerinden teyit edilmistir. Taginmaz
belediye sinirlari igerisindedir.
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5.2 RUHSAT VE PROJEBILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO IZMIT Belediyesi’nde, 26.01.2007 tarihli Revizyon
Mimari Projesi incelenmistir.

RUHSAT TARIH VE NO [ZMIT Belediyesi’nde, 21.10.2005 tarih, 94 no.lu Yeni
'Yapt Ruhsati incelenmistir. Yol kotu alti: 1 kat, yol
kotu iistii: 4 kat olmak iizere toplam 5 kat, 1 iinite ve
siginak icin 1318 m2 toplam insaat alami igin
diizenlenmistir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH [iZMIT Belediyesi’nde, 09.03.2007 tarih, 7/18 numarali
VE NO 'Yap1 Kullanma Izin Belgesi incelenmistir.

Yol kotu alti: 1 kat, yol kotu tstii: 4 kat olmak tizere
toplam 5 kat, 1 {inite ve siginak igin 1318 m2 toplam
ingaat alani i¢in diizenlenmistir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE Mevcut yapida ruhsat ve yapi kullanim izin belgesine
UYGUN MU? aykiri bir durumu bulunmamaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT [Konu taginmaz miistakil yapi olup kat irtifaki
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI bulunmamaktadir. Kat irtifakinin kurulu olmamasi

PROJESI RUHSATA ESAS nedeniyle de Web Tapu sisteminde mimari projesi

ONAYLI MiMARI mevcut degildir.
PROJESINE UYGUN MU?
CAP VEYA IMAR PLANI iLE Degerleme konusu taginmazin ada parsel bazinda
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN konum tespiti IZMIT Belediyesi imar paftalarindan
SAGLANIP SAGLANMADIGI tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BIiLGiSi [ZMIT Belediyesi Arsivi’nde yapilan incelemede, imar
arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz tutanak, ruhsat
iptali veya yikim kararina rastlanilmamistir.

YAPI DENETIiMi FIRMASI VE YAPILAN Parsel iizerindeki yapi igin 2007 yilinda Saraybahge

DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi Belde belediyesinin kamu binasi olmasi sebebiyle yap1
denetim sirketi atamadigi belirtilmistir.

GAYRIMENKULUN ENERJI Konu milke ait Enerji  Kimlik  Belgesi
VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA |bulunmamaktadir.

BILGI

EGER BELIRILI BIR PROJEYE iSTINADEN
DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKIN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN
VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA
VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN
FARKLIOLABILECEGINE DAIR BiLGi

5.3 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI
YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

IZMIT Belediyesi’nde incelenen imar dosyasinda herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-
karar bulunmadig1 goriilmiistiir.
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6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BILGILERI

YAPI CINSI
XIBetonarme karkas [ Kargir/Yi1gma Tugla |[]Ahsap [ICelik [ IDiger ()

MEVCUT TESISATLAR
XISehir Suyu | [X] Isitma sistemi | X]Asansor | [X] Elektrik | CJMerkezi sicak su |[X]Dogalgaz
ISITMA SiSTEMLERI

XIMerkezi kalorifer | (JKombi |[XIKlima |[[JSoba |XHavalandirma |[JDogalgaz Sobali
YAPI NiZAMI
XBitisik []Ayrik [ikiz [ IBlok yapi1 []Site
GAYRIMENKULUN TURU
[1Daire [Villa [1Yazlik ev [] Diikkan XIDiger
ISCILIK VE MALZEME
CJLiiks Xiyi [JOrta CIKotii ] Cok Kétii
SOSYAL DONATI ALANLARI

| OTOPARK |[] OTOPARK
(genel) (6zel)

YAPIYA AIT BILGILER

Yapt | Yapi Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi D?prem
Sinifi | yast Bolgesi

[ ] SPOR SALONU |[JHAVUZ |[X] GUVENLIK

1 bodrum kat, zemin kat,

3 normal kat (5 Kat) 1. Derece

7. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK
VEAYKIRILIKLAR

Konu tasinmaz, konut niteliginde projelendirilmis olup mevcutta ticari nitelikte, Halkbank Izmit
Subesi olarak kullanilmaktadir.

- Tagmmazin kullanim alani agisindan projesine uygun oldugu tespit edilmistir.
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8. ANA GAYRIMENKULUNOZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaz 284,80 m2 alanli, 870 ada 48
parsel tizerinde yer almakta olup, 1 bodrum, zemin, 3 normal kat olmak {izere, 4/B yapi
grubunda, betonarme yapi tarzinda, bitisik nizamda 5 kattan olusmaktadir.

Mimari projesine gore binanin;

Bodrum kat: Projesinde yapilan incelemede; siginak, kazan dairesi, kasa dairesi, kat
holii, arsiv ve ana kasa olup yaklasik briit 284 m2 alanlidir. Yerinde yapilan
incelemede; mescit, kadin ve erkek soyunma odasi, kazan dairesi, kasa dairesi, kat
holii, arsiv, sistem olup yaklasik briit 284 m2 alanlidir

Zemin Kkat: Projesinde yapilan incelemede; servis, miisteri holii, arka ofis, operasyon
odasi, arsiv, wc ve ¢ay ocagl ve zemin kat girisi olarak yaklasik briit 284 m2 alanlidir.
Yerinde yapilan incelemede; servis, miisteri holii, arka ofis, operasyon odasi, arsiv ve
5 adet acik banko ve zemin kat girisi olarak yaklasik briit 284 m2 alanlidir.

1.normal kat: Projesinde yapilan incelemede; 2 adet servis, miisteri holii, miidiir odasi,
arka ofis, kat holii, 2 adet wc, sistem odasi ve teras diizeninde yaklasik briit 250 m2
kapali 35 m2 teras alanlidir. Yerinde yapilan incelemede; 5 adet goriisme ofisi,
miisteri holii, kat holii, 3 adet wc ve teras diizeninde yaklasik briit 250 m2 kapal1 35
m2 teras alanlidir.

2.normal kat: Projesinde yapilan incelemede; miisteri holii, toplant1 odasi, 3 adet wc,
kat holii ve sistem odas1 seklinde yaklasik briit 250m2 alanlidir. Yerinde yapilan
incelemede; 6 adet goriisme ofisi, mutfak, 3 adet wc, kat holii ve sistem odas1 seklinde
yaklagik briit 250 m2 alanlhdir.

3.normal kat: Projesinde yapilan incelemede; miisteri holii, arka ofis, seans salonu, 2
adet wc, dus, kat holii ve ¢ay ocagi seklinde yaklasik briit 250 m2 alanhidir. Yerinde
yapilan incelemede; 5 adet goriisme ofisi, sube midiirii odasi, toplantt odasi
bulunmakta olup yaklasik briit 250 m2 alanhdir.

Tasinmaz projesine ve mahallinde vapilan incelemeye gore toplamda 1318 m2+(Teras:
35 m2) kullanmim alanina sahiptir.

Binada ortak alanlarin zemini seramik, i¢ mekanlar laminant parke ile kapli, duvarlar alg1
siva lizeri saten boya ile boyanmis, tavanlar asma tavan uygulamasi seklindedir. Ana girisi
zemin kat seviyesinden Cumhuriyet Caddesi ve Naci Girginsoy Sokak seviyesinden diiz giris
seklinde yapilmaktadir. Binanin kuzey ve bati cephesi kompozit cam panel kaplamadir.
Merdivenler basamaklar1 mermer, korkuluklar aliiminyum kiipestedir. Bina igerisinde 1 adet
asansor mevcuttur. Bina dahilinde 1adet yangin ¢ikis merdiveni bulunmaktadir. Binada 24 saat
giivenlik, yangin alarmi, sondiirme spring sistemi, kamera ve her tiirlii alt yap1 mevcuttur. Ana
gayrimenkul teknik agidan bakimli, iyi kalitede malzeme ve is¢ilik kullanilmis bir haldedir.
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9. BAGIMSIZ BOLUMUNOZELLIKLERI
- Tasmmmazin bagimsiz boliimii bulunmamaktadir.

10.GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLISKIN
BILGI

10.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

[] Evet
X Hayir: Miilkiyet durumunda son 3 yilda bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

XIEvet: Konu parselin alaninin ve lejantinin degismedigi goriilmiistiir.
[ ] Hayar:

10.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK ] Evet:

X] Hayir: Taginmazin tapu kaydinda herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.
HACIZ ] Evet:

X] Hayir: Tasinmazin tapu kaydinda herhangi bir haciz bulunmamaktadir.

DIGER
SERHLER X] Hayir: Tasinmazin tapu kaydinda herhangi bir serh bulunmamaktadir.
BEYANLAR | []Evet:

MXJHay1r: Taginmazin tapu kaydinda herhangi bir serh bulunmamaktadir.
ACIKLAMA | 16.05.2024 tarih, saat 11:16 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Portal
Hizmetlerinden temin edilen TAKBIS kaydina gére tasinmaz iizerinde herhangi
bir takyidat bulunmamaktadir.

11.GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE IiLISKIN BiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1r portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.e numaralt GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir. Taginmazlarin

tapu kayitlarinda portfoye almmasini ve devrini engelleyici herhangi bir kayit
13
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bulunmamaktadir.

12.GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FIILI KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NIiTELiGININ BIRBIiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirrm Ortaklart i¢in II1-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bdliim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi
geregi tasinmazin bina olarak GYO portfoyiinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.

13.SONUC GORUS

Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi
gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
goriilmiistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig: bilgileri edinilmistir.

Degerleme ¢alismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

14.GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak yapilan herhangi bir sozlesme
bulunmamaktadir.

15.GENEL VE SEKTORELVERILER
12.1 TURKIYE’YE AiT GENELVERILER1

Iktisadi faaliyet 2023 yilmin ikinci yarisinda giiclii seyrini siirdiirmiis, ic talepte ise
dengelenme gergeklesmistir. Iktisadi faaliyetteki canli seyir 2023 yilinin son ceyreginde de
devam ederken biiylime bir 6nceki yilin ayn1 ¢eyregine gore yiizde 4, bir dnceki ¢eyrege gore
ise ylizde 1 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yilinin son ¢eyreginde tiiketim harcamalariin
biiyiimeye katkist azalirken, net ihracatin katkis1 artmistir. Yatirim harcamalarinin biiyiimeye
katkis1 ise 2023 yilinin ilk yarisina gore pozitif goriiniim arz etmektedir (Grafik 11.2.1). 2024
yilinin ilk ¢eyreginde sanayi ve hizmet iiretimi artmistir (Grafik 11.2.2). Oncii gostergeler,
iktisadifaaliyetteki canli seyrin 2024 yilinin ilk ¢eyreginde de devam ettigine isaret etmektedir
(Grafik 11.2.3).

! Merkez Bankasi Enflasyon Raporu Ocak 2022
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Grafik 11.2.1: GSYiH Biyimesi  Grafik 11.2.2: Uretim Grafik 11.2.3: iktisadi Faaliyete
ve Harcama Yoninden Yilhk Endeksleri (Endeks, 2021=100) iliskin Segilmis Oncii Géstergeler
Biiyiimeye Katkilar (% Puan) (Oran, Endeks)

Stok Degigimi S anayi Uretim Endeksi — PV
et Ihracat e Hizmet Uretim Endeksi s K apasite Kullamim Orani (Sol E.)

Yatirm
m— Titketim 85 60
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|
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70 45
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2021 | 2022 | 2023 5 95 = 9 o

Kaynak: TUIK Son Gézlem: 2023C4  Kaynak: TUIK Son Gozlem: 03.24  Kaynak: TCMB, iSO Son Gézlem: 04.24
Dipnot: Sanayi ve hizmet Uretim endeksi Dipnot: imalat sanayi kapasite kullanim
mevsim ve takvim etkilerinden oran mevsim ve takvim etkilerinden
arindinlmistir. arindinlmustir. Kesikli cizgi, Imalat Sanayi

Satinalma Yoneticileri Endeksi (PMI) icin
duragan durumu gosterir.

D1s ticaret acigindaki azalma ve hizmetler dengesindeki olumlu goriiniim cari islemler
dengesindeki iyilesmenin devam etmesini saglamistir. Dis ticaret agig1, altin harig¢ ihracat artigi
ve ithalattaki gerileme ile birlikte azalmigtir. Enerji ithalatindaki diisiis cari islemler agigindaki
azalis1 desteklerken, son aylarda altin ve enerji harig ithalattaki artis nedeniyle dis ticaret agig1
bir miktar artmistir. Oniimiizdeki dénemde jeopolitik gelismeler, kiiresel emtia fiyatlari ile ic
ve dis talepteki seyir, cari islemler agig1 iizerinde etkili olabilecektir (Grafik 11.2.4).

Grafik 11.2.4: Cari islemler Hesabi Gelismeleri

Dis Ticaret Cari islemler Kuresel Emtia Fiyatlan

{Milyar ABD Dolari) {12 Aylik, Milyar ABD Dolari) (Ocak 2020=100, %)
ihracat
ithalat -

= = = ithalat (Altin&Ener]i Harig) — TUrZIM Gelirfi  —Altin Ithalat e Y 11k % dlegisim (Sol E.)
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Kaynak: TCMB, TUIK, Ticaret Bakanhg, Refinitiv Son Gozlern: 03.24 (Emtia fiyatlan 16.05.2024)

— (a0 Denge == == == Cari Denge* —CRE Emtia Endeksi
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Dipnot: Dis ticaret tutarlar icin genel ticaret sistemi tanimh ve mevsim/takvim etkisinden arindinlmis aylik ihracat (fob) ve ithalat
(cify werileri kullanilmustir. (*) isareti, enerji ve altin harig cari islemler dengesini g&stermektedir. Emtia Endeksi
(Refinitiv/CoreCommadity CRB Index), ham petrol, altin, bakir, canli hayvan, seker gibi 19 adet emtia vadeli (futures) fiyatlarinin
aritmetik ortalamasim yansitmaktadir.
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Cari islemler dengesinin finansmaninda uzun vadeli kalemlerin ve portfdy akimlarinin
agirligr artarken, net hata noksan kaleminin katkis1 azalmaktadir. 2024 yilinin ilk ¢eyreginde
12 aylik cari agigin finansmanina portfdy yatirimlar1 ve rezervlerin katkisi artmistir (Grafik
I1.2.5). Bankalar, dig bor¢larini yiizde 100'iin iizerinde yenilemeye devam ederken, mart ay1
itibartyla bankalarin dis bor¢ yenileme orani yiizde 113 olarak gerceklesmistir. Banka dis1
sektoriin dis borg ¢evirme orani ise 100’{in iizerinde kalmaya devam ederek pozitif goriinlimiinii
korumustur. Ozel sektdriin sagladigi dis borglanmanin  yilliklandirilmis  cari  agigin
finansmanina etkisi pozitif olmustur (Grafik 11.2.6).

Grafik 11.2.5: Cari Acigin Finansmani (12 Aylik Grafik 11.2.6: Dis Borg Yenileme Orani

Birikimli, Milyar ABD Dolar) (12 aylik, %)
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I Rezerviler NHN Cari Acik
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Kaynak: TCMB Son Gozlem: 03.24 Kaynak: TCMB Son Gozlem: 03.24
Dipnot: Portfdy yatinmlan ile dogrudan ve diger yatinmlar, Dipnot: Dis borg cevirme oranlari, 12 aylik pencerede kisa ve
net giris seklindedir. Rezervde (-} isaret, artis| gosterir. uzun vadeli toplam dis borclar Uzerinden hesaplanmistir.

15.2SEKTOREL VERILER?

2023 il boyunca kiiresel ekonomide oncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi
alinan oOnlemler giincelligini korumustur. Enflasyonist baskiyr azaltmak amaciyla basta
gelismis iilke merkez bankalar1 olmak iizere birgok merkez bankasi siki para politikalarina
devam etmislerdir. Bu siire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol agarken bir
yandan da global biiyiime hizinda gerilemeye neden olmustur.

Kiiresel etkisi itibariyla dikkatle takip edilen Fed aldig1 6nlemler ile ABD’de enflasyonu
kontrol etmeyi bagarmustir. Siiregte istihdam kaybinin ¢ok az olmasi, talebin dengeli seyretmesi
durumu ortaya ¢ikmistir. ABD’de ki bu durum biiyiime kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya
evirilerek yumusak inis senaryosunu giindeme tasimistir. Her ne kadar yilin son ¢eyreginde faiz
artiglart giderek azalsa da basta Fed olmak iizere ECB ve BoE gibi merkez bankalar1 para
politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlar1 piyasa ile paylasmislardir.

Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel
seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulagsma maliyeti ekonomiler
icin risk olusturmaya devam etmistir. Gelismekte olan iilkelerde kendi i¢lerinde farkli ekonomi
politikalar1 uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli sorunlarin1 ¢o6zme ugrasi i¢ine girmislerdir.

2 GYODER 2021 3.Ceyrek Sektdr Raporu
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Farklilagma uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda daha da belirginlesmistir.
Ancak gelismekte olan iilkelerde biiyiime ve istthdam kaybi sorunlar1 gelismis tlilkelere gore
biraz daha 6ne ¢ikmustir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak dnemli bir risk unsuru olarak hemen
hemen tiim iktisadi stirecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel goriiniimii
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan

Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlar1 lizerinden olmak kaydiyla,
ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat cekmektedir.

Global pek ¢ok olumsuz gelismeye karsin Tiirk ekonomisi bliyiime anlaminda belli bir
potansiyeli gozler 6niine sermektedir. Hem i¢inde bulundugu gelismekte olan iilkeler hem de
kiiresel baglamda 2023 yil1 rakamlar1 ortalamalar {izerinde gergeklesecek gibi goriinmektedir.

Yukaridaki sartlar 1g1n1 altinda kiiresel biiylime rakamlarinin egilimi genel olarak 6nemli
bir karar alma arac1 olarak 2024 yilina 151k tutabilir.

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik Gorliniim Raporu- ‘Kiiresel
Farkliliklarda Gezinme’ adli) raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin biliylime beklentilerinde
bu yil ve gelecek yil i¢in yukar1 yonlii revizyona gitmistir.

Tiirkiye’nin 2023 yilina iligkin biiylime tahmini yiizde 4, 2024 yili biiyiimesi yiizde 3,5
olarak tahmin edilmistir. IMF Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu'nda
Tiirkiye ekonomisinin 2023'te yiizde 3 ve 2024'te ylizde 2,8 biiyliyecegi ongoriilmiistii. Yeni
revizyonda hem 2023 hem de 2024 de biiylime hizinin artirilmis olmast dikkat g¢ekici
goriinmektedir. Uluslararas1 Para Fonu, kiiresel ekonomik biiyiime tahminini 2023 yili i¢in
yiizde 3 diizeyini korurken, 2024 y1l1 i¢in yiizde 3’ten yiizde 2,9’a indirmistir.

Kiiresel enflasyonun ise 2022'deki yiizde 8,7 seviyesinden 2023'te yiizde 6,9'a ve 2024'te
yiizde 5,8'e istikrarli bir sekilde diiseceginin 6ngdriildiigii, ancak enflasyon tahmininin bu yil
icin 0,1 ve gelecek yil i¢cin 0,6 puan artirildigl, ¢ogu durumda 2025'e kadar enflasyon
hedeflerine doniilmesinin beklenmedigi ifade edilmistir. S6z konusu raporda; ekonomik
faaliyetin, ozellikle yiikselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde hala salgin dncesi
seyrinin gerisinde kaldig1 vurgulanarak, bolgeler arasinda genisleyen farkliliklara isaret edildi.
Cesitli gelismelerin ekonomik toparlanmay1 engelledigi belirtilen raporda 6zellikle jeopolitik
risklerin (Rusya-Ukrayna savasi gibi) uzun vadeli sonuglarinin olabilecegi ifade edilmistir.

Biiytime ile ilgili yapilan dngoriilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin
ne yone hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus goriinmektedir. Ulkemizde 2023
yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri ¢ekilme
yasansa da yaz aylari itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmistir. Eyliil ay1 TUFE dikkate
alindiginda yillik artis oram yiize 61,53 olarak gergeklesmistir. Ayn1 donemde ki UFE artis1 ise
yiizde 47,44 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda
yapilan vergi, fiyat artislar1 fiyatlar genel diizeyini yukar1 baskilamaktadir. Eyliil ayinda
yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 y1l sonu enflasyon beklentisi yiizde 65, 2024 yilinda ise
yiizde 33 olarak ifade edilmistir. 2023 sonu itibartyla TUFE yiizde 64,77 gercekleserek yilsonu
enflasyon beklentisine paralel bir bicimde sonuclanmuistir.
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Gida, ulagtirma, konaklama sektorlerindeki fiyat artislar1 yillik ortalama artisin iistiinde
olurken, Konut, ev esyasi, giyim gibi sektdrlerde ise altinda ger¢eklesmistir. UFE ise 2023 sonu
itibartyla yiizde 44,22’lik bir artis kaydetmistir. Dayanikli tiiketim mallari, sermaye mallari,
imalat, dayaniksiz tiiketim mallar1 gibi kirilimlardaki maliyet artis1 UFE ortalamasi iizerinde
gerceklesmistir. Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici
davraniglari iizerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi
baz1 sektorlerde onemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin siirdiiriilebilir olamayabilecegi
unutulmamalidir.

Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar1 ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamay1 getirebilecektir. Parasal sikilastirma siirecinin de devam edecegi beklentisi de
ekonomide sogumaya isaret etmektedir. TCMB Aralik 2023 ayinda yaptigi Para Kurulu
toplantisinda politika faizini yiizde 45’e yiikseltmis, yaptig1 agiklamada faiz artiginin st
siirma gelindigini ancak gelecek verilere gore siirecin takip edilecegini vurgulamistir. Tiirkiye
de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en Onemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yil1 itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir.

2022 yilinin ayn1 doneminde ise satislar 1 Milyon 485 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu
da bir onceki yila gore satislarda yiizde 17,5 diizeyinde bir diisiisli isaret etmektedir. Satis
tirlerine gore ise farlilik ipotekli satiglarda yasanmustir. 2022 yilinda 280 bin adet ipotekli konut
satist yapilirken 2023 yilinda ise yilizde 36,6’lik bir diisiis ile 177 bin adet diizeyinde
gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki
artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir. lk el satislarda da 2023 yilinda gerileme
belirgin bir hal alarak bir 6nceki seneye gore yiizde 17,5’lik diisiisle 379 bin adet diizeyinde
gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satislar1 ise oldukca sert bir gerilemeye sahne
olmustur. 2023 yilinda bir onceki seneye gore yiizde 48,1 azalarak 35 bin adet satis
gerceklesmistir. Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yaris1 itibariyla, talebin gii¢lii olmasimin
yani sira enflasyonist egilimden kagis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis
yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yil1 ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri
goriilmeye baslanmistir.

TCMB tarafindan agiklanan 2023 Kasim ay1 verilerinde; bir dnceki yilin ayn1 ayia gore
nominal olarak yiizde 82,2, reel olarak ise ylizde 12,4 oraninda artis gergeklesmistir. Tiirkiye
genelinde birim metrekare fiyat1 30,318 TL’ye ulasmistir. En yliksek metrekare fiyati ise
Istanbul da gerceklesmis olup 44,532 TL olmustur.

(Kaynak: GYODER - Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 — 4. Ceyrek Raporu).

15.3GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Izmit, Tiirkiye'nin Kocaeli ilinin bir ilgesi olup Izmit Koérfezi'nin dogu kiyisinda,
Marmara Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli boliimiinde yer almaktadir. Aynm1 zamanda sehrin tarihi
merkezi de olan Izmit, 22.03.2008 tarih ve 5747 Sayili Kanuna gore tiizel kisilikleri kaldirilan
Kurugesme, Bekirpasa, Alikahya ve Akmese ilk kademe belediyelerinin Saraybahge Ilk

Kademe Belediyesine katilmasi ve bu belediyenin admin izmit olarak degistirilmesiyle kurulup
18
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Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi'nin idaresi altina alinmistir.

Cumbhuriyetten sonra 20 Nisan 1924'te Kocaeli ili kurularak Izmit buraya baglandi. Kentte,
sanayl alanmin etkinligi her donemde iilke ortalamasmi asmistir. 1960 yillarinda
sanayilesmede doruk noktasina varilmigtir. Kagit, petrokimya ve rafineri teknolojilerinin
kullanildig1 merkezler, kentteki niifusun toplumsal, kiiltiirel yapisinda degisim yaratmistir. Is
olanaklar1 kente gogii arttirmistir. 17 Agustos 1999'daki depremde biiyiik hasarlar gormiistiir.
Ancak kisa zamanda bu hasarlar onarilmistir.

Izmit, Kocaeli ili Biiyiiksehir olmadan 6nce Kocaeli Belediyesi altinda hizmet goriiyordu.
Ancak Kocaeli'nin bityiiksehir olmastyla Izmit &nce 4 sonra Akmese'nin de belediye olmasiyla
5 ilk kademe belediyesine ayrildi. 2009 yilindan sonra bu belediyelerin Saraybahge
Belediyesi'ne katilmasiyla izmit Belediyesi ad1 altinda hizmet gérmeye baslad.

Izmit, izmit Kérfezi'nin dogu ucuna yakin bir kiy1 kentidir. Asya ile Avrupa arasindaki en
onemli gecis yollarinin birinin iizerinde kurulmustur.

Izmit, Asya ve Avrupa'y1 birbirine baglayan Marmara Denizi'nin ve Marmara Bolgesi'nin
dogusunda yer alan bir sehirdir. Kuzeyinde Kandira, dogusunda Adapazari, giineyinde Kartepe
ile Basiskele, giineybatisinda Izmit Kérfezi ve bat1 yoniinde Derince yer almaktadir. Kara,
demir, deniz ve hava yollan ile Tiirkiye'nin en 6nemli ge¢is noktalarindan biri sayilabilir.
Tiirkiye saati (UTC+2) i¢in esas kabul edilen 30° dogu boylami Izmit'in dogusundan geger.
Jeolojik ve cografi yap1 agisindan 40°-41° kuzey paralelleri ile 29-31° dogu meridyenleri
arasinda bulunmaktadir. Izmit'in yiizol¢iimii; belediye sinir1 olarak 18,71 km? miicavir alan
olarak 39,33 km? olmak iizere toplam 58,04 km?; dir. Izmit'in daglar1 ormanlarla ortiiliidiir.
Bitki ortiisii hem Akdeniz hem de Karadeniz bdlgesi 6zelligi tagir. Deniz ulasimi agisindan
iilkenin en yogun merkezlerinden biridir. izmit 1. dereceden deprem bolgesinde yer almaktadir.
Izmit niifusu 2023 yili sonu itibar1 ile 378.656'dir. 191.886 kadin, 186.770 erkek Izmit
niifusuna kayithdir.

[zmit'te Cumhuriyetin ilanindan sonra biiyiik bir sanayilesme baslamistir. Kentte sanayi
etkinlikleri her zaman iilke ortalamasini asmistir. Ilge sinirlarinda 4 adet fabrika ve 5 adet toplu
sanayi sitesi vardir. Izmit'te degisik giinlerde olmak iizere 20 adet semt pazar1 kurulmaktadir.
Izmit ilgesinde 22 degisik bankani toplam 63 subesi bulunmaktadir.

[zmit, karayolu ile Basiskele'ye 7, Kartepe'ye 7, Derince'ye 13, Golciik'e 16, Korfez'e 20,
Karamiirsel'e 35, Dilovasi'na 41, Kandira'ya 41, Gebze'ye 51, Darica'ya 58, Cayirova'ya 59;
Sakarya'ya 37, Yalova'ya 65, Istanbul'a 111, Bursa'ya 132, Ankara'ya 342, Izmir'e 453,
Antalya'ya 607 kilometre uzakliktadir.Izmit, birgok karayolunun kesistigi noktada bulunur.
Ayrica deniz trafigi ¢cok fazladir. Ayrica Kocaeli Biiyiliksehir Belediyesi tarafindan ilgeler arasi
deniz ulasim seferleri yapilmaktadir. Kasim 2011'de sivil havaciliga agilan Cengiz Topel
Havalimanindan Ankara Esenboga Uluslararas1 Havalimani aktarmali olarak Tiirkiye'nin
bir¢ok noktasina hava ulagimi saglanmaktadir.
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1. GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVREOZELLIKLERI

13.1CEVRE VE ULASIM KROKISI

13.2GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz, KOCAELI 1li,

IZMIT Ilgesi,

Omeraga Mabhallesi,

Cumhuriyet Caddesi, No: 114 adresinde yer alan, Halkbank Izmit Subesidir. Tasinmaza ulasim
i¢in; D-100 Karayolu iizerinde Izmit-Istanbul istikametinde ilerlenir ve Omeraga sapagindan
sag koldan Fethiye Caddesine doniilerek yaklasik 150 m ilerlendiginde sag tarafta degerleme
konu tasimmazin da iizerinde bulundugu Cumhuriyet Caddesine doniiliir. Degerleme konu
tasinmaz 14 Om sonra sag kolda 870 ada 48 parselde konumludur.

13.3 CEVRESELOZELLIKLER

Konum

Sehir Ici

Sehir Dis1

Kirsal

X

Genel insaat Seviyesi

% 75'den fazla

% 25-% 75 arasi

% 25'1n altinda

X

Gelisme

Hizli

Sabit

Yavas

X

Arz/Talep

Arz az

Dengeli

Arz fazla

X

Artryor

Sabit

Azaliyor
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.o - . X
Miilk degeri

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
X

Genel Kullammim Durumu Kiract agirlikli Mal sahibi agirlikli
X
Bolgedeki yapilasma orani (%) %0- %25 | %25-%50 | %50-%75 %75-%100
X
Binadaki/sitedeki doluluk orani (%) | %0- %25 |%25-%50 | %50-%75 %75-%100
X

Pazarlama siiresi

14 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKINANALIZLER

14.1BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu bdolge, tist gelir grubuna hitap etmekte olup
toplu tasima araclar ile kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Konu tasinmazin bulundugu
caddede genellikle ticari nitelikte, villa tipi isyerleri, restoranlar ve banka subeleri agirlikli
kullanimda olup Cadde iizerindeki binalarin zemin katlar1 is yeri, normal katlarda ise
cogunlukla ofis amacli kullanilmaktadir. Genel ulagim toplu tagima araglar1 ve 6zel araglarla
saglanabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde, Izmit Seka Devlet
Hastanesi, Diinya Goz Hastanesi, Calisan Sagligi Merkezi, Acis1 Vergi Dairesi, Izmit
Ortaokulu, Fevziye Camii, IZMIT Belediyesi vs. bulunmaktadir.

14.2EN iYi VE VERIMLI KULLANIMANALIZIi

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

14.3GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Ana aks iizerinde yer almasi e Ekonomik dalgalanmalar
e Altyap1 ¢aligmalarinin tamamlanmis olmasi e Bolgedeki otopark sorunu
e Arz/talep dengesi

e Ticari hareketliligin yiiksek seviyede
olmasi
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15 DEGERLEME BiLGIiLERi VE DEGERLEMEYONTEMLERI

15.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMIi (PAZAR YAKLASIMI)

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

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli1 pesinen

kabul edilir.

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

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

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

15.2MALIiYETYONTEMIi

Maliyet yontemi, fabrika, lojisttk depo tipindeki gayrimenkullerin, ingsaati
tamamlanmamis yatirirm 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 6mriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska 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 Yap1 Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

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

15.3GELIR YAKLASIMIYONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci 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 aymi 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 g¢ergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payma diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Iskonto Oraninin Tespiti: Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile
iskonto orant makroekonomik riskler (lilke 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 géz oniine alinmasi
icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki
iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (iilke riskine gore
ayarlanmis) + Risk primi

15.4DIGER TESPIT VEANALIZLER
15.4.1 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 ARAZIi VE GELISTiRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILANSONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede bos ticaret parseli orani oldukca
diistiktiir. Taginmaz cins tahsisli bir yap1 olup bu sebeple proje degeri takdir edilmemistir.
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15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI

Emsal 1(Satilik Diikkan):

Degerleme konusu taginmaz ile ayni cadde tizerinde konumlu, 6 katli ticari bina, 651m?2 alanli olarak
pazarlanan diikkan 40.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Redston GMD 0 (549) 669 38 32

Emsal 2(Satiik Diikkan):

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede, ana cadde cepheli yaya trafiginin daha yogun oldugu
bolgede konumlu, 5 katli bina, 450 m2 alanli ofis 68.000.000 TL bedelle satiliktir.

Emlak FIRMASI 0 (532) 340 04 32

Emsal 3(Satilik Diikkan):

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 mahallede daha az islek cadde tizerinde konumlu, 215m2 alanl
zemin katta konumlu ditkkan, 18.500.000.-TL bedelle satiliktir.

Yal¢in EMLAK 0 (532) 256 10 96

Emsal 4(Satiik Diikkan):

Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu cadde lizerinde bulunan, ticari hareketliligi daha ¢ok
100m2 alanli diikkan, 30.500.000.-TL bedelle satiliktir.

Rotana GMD 0 (532) 414 50 51

Emsal 5(Satiik Diikkan):

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni caddede, yaya trafigi benzer 40m2 alanli zemin kat diikkan
7.200.000 TL bedelle satiliktir. Alani kiiglik olmasi sebebi ile birim fiyati daha yiiksektir.

Altin Gayrimenkul 0 (542) 260 92 33

Emsal 6(Satihk Ofis):

Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 cadde iizerinde konumlu, 5 katli binanin 2. Katinda yer alan,
50m2 alanli olarak pazarlanan ofis 1.700.000.-TL bedelle satiliktur.

Proje GALERI 0 (538) 881 81 95

Emsal 7(Satihk Ofis):

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 cadde iizerinde konumlu, binanin 6. katinda yer alan, 3+1
tipinde, 30 yillik, 70 m2 oldugu diisiiniilen ofis 2.650.000.-TL bedelle satiliktir.

Cengiz BEY 0 (533) 743 94 87
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Emsal 8 (Satilik Ofis):

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 bolgede, reklam avantaji daha az olan cadde {izerinde, 3. kat,
45 m2 oldugu diisiiniilen ofis 1.620.000 TL bedelle satiliktir.

Cagan Emlak 0 (533) 251 71 71

Emsal 9(Satihik Ofis):

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 bolgede, reklam avantaji daha az olan cadde iizerinde, 3. kat,
70 m2 oldugu diisiiniilen ofis 1.750.000 TL bedelle satiliktir.

Emlak FIRMASI 0 (532) 245 76 86

Emsal 10(Satihk Ofis):

Degerleme konusu taginmaz ile benzer 6zellikteki ayn1 cadde lizerinde konumlu, ticari hareketliligi
benzer 6 katli binanin 4-5-6. Katlar1, 250 m2 alanli olarak pazarlanan ofisler 17.000.000.-TL bedelle
satiliktir.

ilter BEY 0 (536) 863 89 88

Emsal 11 (Kirahk Diikkan):

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahallede ana ¢ok yakin, ticari hareketliligi benzer, zemin katli
toplamda 70m2 alanli bina 27.000 TL/ay bedelle kiraliktir.

Emlak FIRMASI 0 (533) 683 46 41

Emsal 12(Kiralik Diikkan):

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede, daha islek cadde tizerinde, zemin+asma katta konumlu
700 m2 (350m2+350m2. Emsal tablosunda asma kat zemin kata !4 oraninda indirgenmistir)alanl
diikkan aylik 250.000TL/ay bedelle kiraliktir.

Fusun Emlak 0 (532) 622 79 54

Emsal 13 (Kiralik Diikkan):

Degerleme konusu taginmaz ile aynm1 bolgede, zemin katta konumlu 55 m2 alanli diikkan aylik
85.000 TL/ay bedelle kiraliktir.

Remax Maximum 2 0 (553) 655 64 38

Emsal 14 (Ofis Kiralik):

Degerleme konusu tasinmaza yakin daha islek cadde {izerinde yer alan, 1200 m2 kullanim alanl1 4
katl ofis hacmi 150.000.-TL bedelle kiraliktir.

Kocaeli EMLAK 0 (532) 322 84 60
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Emsal 15 (Ofis Kiralik):

Yapilan goriismede degerleme konusu tasinmazla yakin, ticari hareketliligi daha az cadde iizerinde yer
alan, 75 m2 kullanim alanli ofis hacmi 12.000.-TL bedelle kiraliktir.

Baysungur Emlak 0 (532) 307 19 05

Emsal Kargilagtirma Tablosu (Satilik)
Pazarlik Sonrasi
Satis Degeri
38.000.000,00 &
64.600.000,00 &
17.575.000,00 &

Konum
Serefiyesi
-20%
-10%
-35%

Pazarlk Sonrasi
m2 Birim Degeri
58.371,74 %
143.555,56 £
81.744,19%

Talep Edilen Satig
Degeri
40.000.000,00 & 5%
68.000.000,00 & 5%
18.500.000,00 £ 5%
Emsal 4 |Dikkan 30.500.000,00 £ 5% 28.975.000,00 £ 289.750,00 £ -10% 318.725,00 £
Emsal 5 |Dukkan 7.200.000,00 & 5% 6.840.000,00 £ 171.000,00 & -20% 205.200,00 £

Ortalama 172.447,37 ¢

Emsal Kargilagtirma Tablosu (Satilik)
Pazarlik Sonrasi
Satis Degeri
1.615.000,00 £
2.517.500,00 £
1.539.000,00 £

Duizeltilmis Birim
Degeri
70.046,08 £
157.911,11%
110.354,65 &

Sira Nitelik | Yapi Alani Pazarlik Payi

Diikkan
Duikkan
Diikkan

651
450
215
100

Emsal 1
Emsal 2
Emsal 3

Konum
Serefiyesi
-45%
-40%
-45%

Pazarlk Sonrasi

m2 Birim Degeri
32.300,00 &
35.964,29 %
34.200,00 &

Talep Edilen Satig
Degeri
1.700.000,00 & 5%
2.650.000,00 & 5%
1.620.000,00 & 5%
Emsal 9 |ofis 1.750.000,00 & 5% 1.662.500,00 & 23.750,00 & -40% 33.250,00 &
Emsal 10 |ofis 17.000.000,00 & 5% 16.150.000,00 & 64.600,00 & -40% 90.440,00 £

Ortalama 54.093,00 £

Emsal Karsilagtirma Tablosu (Kiralik)
Pazarlik Sonrasi
Kira Degeri
25.650,00 &

Diizeltilmis Birim
Degeri
46.835,00 &
50.350,00 £
49.590,00 &

Sira Nitelik | Yapi Alani Pazarlk Payi

ofis
ofis
ofis

Emsal 6
Emsal 7
Emsal 8

Konum
Serefiyesi
-10%

Pazarlik Sonrasi
m2 Birim Degeri
366,43 &

Talep Edilen Kira
Degeri

27.000,00 £ 5%

Emsal 12 |dikkan 250.000,00 £ 5% 237.500,00 £ 452,38 % -10% 497,62 &

Emsal 13 |dukkan 85.000,00 & 30% 59.500,00 & 1.081,82 & 30% 757,27 &

Ortalama 552,65 %

Emsal Karsilagtirma Tablosu (Kiralik)

Duizeltilmis Birim
Degeri
403,07 &

Sira Nitelik | Yapi Alani Pazarlik Payi

Emsal 11 |diukkan

Sira

Emsal 14

Nitelik | Yapi Alani

ofis

Talep Edilen Kira
Degeri
150.000,00 &

Pazarlk Payi

Pazarlik Sonrasi
Kira Degeri
142.500,00 &

Pazarlk Sonrasi
m2 Birim Degeri
118,75 %

Konum
Serefiyesi
-40%

Diizeltilmis Birim
Degeri
166,25 £

Emsal 15 |ofis 12.000,00 £ 11.400,00 & 152,00 £ -50%

Ortalama

228,00 £
197,13 %

16 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERINBELIRLENMESI

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar ve goriismelerde Cumhuriyet
Caddesi iizerindeki satilik ve kiralik mistakil yapilarin smirl oldugu, tasinmazlarin genel
itibariyle restoran ve banka subesi olarak kullanildig1 bilgisine ulagilmigtir. Degerlemeye
konu taginmazin degerlemesi asamasinda Pazar yaklagimi ve Gelir Yaklagimi kullanilarak
taginmazin degerine ulasilmistir.

EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri kullanicilarmma sundugu olanaklar gibi  6zellikleri g6z Oniinde
bulunduruldugunda satis siiresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti goriisiiniin “Satilabilir”
olacag diistiniilmektedir.

veE
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17 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMINACIKLANMASI

Bodrum

Emsallerdeki alanlar ilgililerinin beyanlar olup, pazarlik paylari da bulunmaktadir.
Konu tasinmazlarin bulundugu konum, cadde ve yola cepheli-cephesiz olmasi, bulunduklari
katlar, mevcut imar durumu gibi tiim olumlu ve olumsuz faktorlerde dikkate alinarak rapor
hazirlanmistir. Degerleme konusu Tasinmazlarin rayi¢ degerinin tespitinde Emsal
Karsilastirma Yontemi kullanilmistir.

Degerleme konusu parsel tizerinde yer alan yapi niteligi geregi 4B olarak
smiflandirilmistir. Yapinin toplam yasal ve mevcut alan1 1318 m?’dir.

Yakin ¢evresindeki benzer tasinmazlarda yapilan arastirmalara gore bolgede zemin kat
is yeri tipi diikkanlar i¢in istenen satig degerleri 100.000.-TL/m? ile 160.000.-TL/m? arasinda
degismekte oldugu, kiralik olarak ise 350,00-550,00.-TL/m*ay arasinda oldugu tespit
edilmistir. Ancak satis rakamlarinda pazarlik paylarini indirgedigimizde ve cadde iizerinde
yer alan emsallerin uzun zamandir satista oldugu, yiiksek fiyat istendiginden satis
gerceklesmedigi, ¢ogunlukla kiralandiklar1 g6z Oniinde bulundurularak indirgemeler
yapilarak deger takdir edilmistir.

PAZAR YAKLASIMI

Kat Kapal Alan (m2) Birim Deger (TL/m2) Deger
Bodrum 284| & 35.000,00 | £ 9.940.000,00
Zemin 284| & 174.000,00 | £ 49.416.000,00
1. kat 250| & 56.000,00 14.000.000,00
2. kat 250| & 45.500,00 11.375.000,00
£
£

3.kat 250 45.000,00 11.250.000,00
Toplam 72.823,22 95.981.000,00
YAKLASIK DEGER % 96.000.000,00

SIGORTAYA ESAS DEGER
Kapah Alan (m2) Birim Deger (TL/m2) Sigorta Degeri
1.318,00 | £ 17.400,00 | £22.933.200,00

GELIiR YAKLASIMI

Kapali Alan (m2) Birim Kira (TL/m2/ay) Aylk Kira Yillik Kira Kap. Oran Deger

42.600,00

£ 511.200,00

10.224.000,00

Zemin

170.400,00

£ 2.044.800,00

40.896.000,00

1. kat

75.000,00

£ 900.000,00

18.000.000,00

2. kat

62.500,00

£ 750.000,00

15.000.000,00

3.kat

50.000,00

£ 600.000,00

12.000.000,00

Toplam

400.500,00

YAKLASIK DEGER 400.000,00

+4.806.000,00
+4.806.000,00

96.120.000,00
96.120.000,00
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18 EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIiN
DETAYLIACIKLAMA DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINEILISKIN
DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti i¢in yakin c¢evrede konu
miilkler ile ortak temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal
tablosunda tam miilkiyet yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla
karsilagilmasi durumunda(hisse satisi, iist 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 yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan
emsal tablolarinda yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl
olarak diizeltmeleri yapilirken rapor igerisinde bulunan karsilastirma tablosu kullanilmaistir.
S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme calismasinda ¢evreden elde edilen satilik/kiralik
emsallerin degerlemesi yapilan taginmaz/taginmazlara gore durumlarini karsilastirilmastir.
Bu kapsamda emsal gayrimenkuller konum/biiyiikliik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve
miilkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir.
Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gore “iyi/kii¢lik” olarak belirtilmisken
(+) diizeltme, konu miilke gore "kotii/biiyiik" olarak belirtilmisken (-)diizeltme yapilmistir.
Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkliliklart olacagindan bu
oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin
karsiliklart asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alan1 degerlemesi yapilan
tasinmazin alanina gore daha biiyiik ise biiytikliik diizeltmesi (-) yonde olmaktadir. Diizeltme
oran1 Ongoriiliirken de tabloda belirtilen Ozellikleri karsilastirilmis olup, mesleki
deneyimlerimiz, sektor aragtirmalari, sirketimiz veri tabanindaki diger veriler ve elde edilen
tiim veriler sonucu olusan tiim 6geler dikkate alinarak diizeltme oranlar1 takdir edilmistir.
Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolar1 deger takdirinde kullanilan yaklasima iliskin
analiz amach diizenlenmistir.
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19 DEGERLEME VESONUC

20.1SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUCCUMLESI

KOCAELI Ili, IZMIT flicesi, Omeraga Mahallesi, 870 ada 48 parsel numaral
“BETONARME BANKA HiZMET BINASI” niteligindeki tasmmazin piyasa degerinin
tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 b
fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi” hiikmiine binaen,

Sermaye Piyasast 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” ¢cer¢evesinde

Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

20.2NiHAI DEGERTAKDIRI

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapt ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yast, is¢ilik
ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate
alinmig ve mevkide detayli piyasa aragtirmasi yapilmistir. Bolgede yeteri kadar satilik emsal
bulunmasi sebebi ile nihai degerleme yontemi olarak “Pazar yaklasimi” secilmistir. Buna
bagl olarak degerleme konusu tasinmazlara degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Tasinmazin kira degeri 400.000.-TL olarak belirlenmistir.

Toplam Ekspertiz Degeri:

KDYV harig toplam yasal satis degeri: Rakamla; 96.000.000-TL ve Yaziyla;
(Yetmissekizmilyon-Tiirk lirasi)

KDV dahil toplam yasal satis degeri: 115.200.000-TL ve Yaziyla;
(Yiizonbesmilyonikiylizbin-Tiirk liras1)

Usd kurundan toplam yasal satis degeri: 2.917.046- USD
1. Tespit edilen bu degerler taginmazin pesin satigina yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.
24.06.2024 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD:32,91

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant

Tuncay MALKOC Serpil YILMAZ SERDAR KADIR ARSLAN
Lisans No: 411611 SPK Lisans No: 410738 SPK Lisans No: 402750
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