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

KOCAELI iLi, CAYIROVA ILCESI, SEKERPINAR MAHALLESI,
420 ADA 39PARSELDE KONUMLU A BLOK, 1 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI
TASINMAZIN
DEGERLEME RAPORU

<

2 BLOK“— s
GlRlSl -

rd

MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
A.S.
Sancak Mabhallesi 507.Sokak Tekno Plaza Apartmani Bina No:14-16 N0:13,14,15,16
Cankaya / ANKARA

}

Sl Geyrmentyl Dederte

k|m||k numal’all ’ Bu belge *kik Bu belge *++txe *
(V4 /3 imlik numarali (V4 /7 imlik numarali
arafi U GAR ZAIM Al
S, / ektroni . O / APLAN & i
MALKOC zalanmistir. ol b ol
ZA I M mzalanmistir. mzalanmistir.

e-unzcggrg r; 25/06/2024 €-LMZA. .. >c06/2024
14:27 15:58




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

ICINDEKILER

DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
1.1  DEGERLEMEKURULUSUNU TANITICI BILGILER
1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI
1.3  MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
1.4  RAPORUN KAPSAMI

15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

RAPOR BILGILERI
DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
3.1  DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI
3.2 UYGUNLUK BEYANI
GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BiLGILERI
41  GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI
4.2  GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI
IMAR VE PROJE BILGILER]
5.1 IMAR BILGILERI
5.2  RUHSAT VE PROJEBILGILERI
ANA GAYRIMENKUL FiZIKi VE TEKNIK BILGILERI
MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR
ANA GAYRIMENKULUNOZELLIKLERI
BAGIMSIZ BOLUMUNOZELLIKLERI
. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMISSOZLESMELER
. GENEL VE SEKTORELVERILER
12.1 TURKIYE’YE AIT GENELVERILER
12.2  GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI
12. GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVREOZELLIKLER]
13.1 CEVRE VE ULASIMKROKISI
13.2  GAYRIMENKULUN KONUMU
13.3 CEVRESEL OZELLIKLER
13. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKINANALIZLER
14.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI
14.2 ENIYI VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi
14.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN FAKTORLER
14. DEGERLEME BILGILERI VE DEGERLEME YONTEMLERI
15.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMI (PAZAR YAKLASIMI)
15.2 MALIYET YONTEMI
15.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI
15.4 DIGER TESPIT VE ANALIZLER
15.4.1  UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI .. 221




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

15.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERiI ANALiZI KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI
. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI
. EKSPERIN KANAATI

17. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE
IZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

18. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN DETAYLI ACIKLAMA DUZELTMELERIN
YAPILMA NEDENINE [LISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

19. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKULPROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAKVE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

20. GAYRIMENKULLERIN DEVREDILMELERINE JILISKIN HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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

22. TAPU KAYITLARI ACISINDAN GAYRIMENKUL YATIRIMORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PIiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

23. DEGERLEME VE SONUC
19.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

19.2 NiHAI DEGER TAKDIRi




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

YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIMORTAKLIGI A.S

TALEP TARIHI

13.05.2024

DAYANAK SOZLESMESI

25.01.2024

DEGERLEME TARiHi

20.06.2024

RAPOR TARIiHI VE
TAKIiPNO

25.06.2024
2024-HALK GYO-5

RAPORUN KONUSU

Kocaeli ili, Cayirovailgesi, Sekerpmar2 Mahallesi, 420 ada 39parselde yer
alan A blok, 1 bagimsiz béliim numarali “CATI ARASI PIYESLI OFIS VE
ISYERI” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa degerinin tespiti amactyla;
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina {liskin 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 portfoyden ¢ikarilmasi” hilkkmiine binaen,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari 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.

PROJE ADI

Kocaeli Sekerpinar Binasi

GAYRIMENKULLERIN
MALIKI

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

TAPU BILGILERI

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

Bé(“;IMSIZ BOLUME
DUSEN ARSA PAYI

7.982,52m?

TOPLAM INSAAT ALANI

A Blok: 9.131,25 m?
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ARSA DEGERI

~105.000.000TL

ARSA BiRiM DEGERI

13.150.-TL/m?

TOPLAM PROJE
MALIYETI

~595.000.000.-TL

PACAL MALIYET

65.000TL/m?

KiRA DEGERI

3.195.000.-TL

iIMAR DURUMU

Degerlemeye konu tasinmazin ada/parsel bazinda konumu Cayirova
Belediyesi Imar Arsiv servisindeki imar paftasi iizerinden ve TKGM'nin CBS
portali lizerinden kontrol ve teyit edilmistir. Degerleme giinii itibariyle
Cayirova Belediyesinde yapilan incelemede taginmaz 13.12.2018 tarihli 647
say1l1 1/1000 Slgekli Cayirova Revizyon Uygulama imar palaninda “Ticaret
/Alan1” lejantli olup 6n=5m yanyol=5 m, , Emsal: 1,50 Hmax: 15,50m olacak
sekilde yapilagsma sartlarina sahiptir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Herhangi bir kisitlayic1 durum bulunmamaktadir.

KULLANILAN
DEGERLEME YAKLASIMI

Maliyet Yaklagimi

GAYRIMENKULLER iCiN
25.06.2024 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

639.000.000-TL
(Altiytizotuzdokuzmilyon Tiirk lirast)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME
UZMANI(LISANS NO)

TUNCAY MALKOC (SPK Lisans No: 411611)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

UYGAR ZAIM (SPK Lisans No:404959 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

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 : 6.500.000-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

SPKLisansTarihi :23.09.2014

BDDKLisansTarihi :29.06.2014

FaaliyetKonusu :Yirirlikteki mevzuat g¢ercevesinde her tiirlii resmi ve ozel,
gercek 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 raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporuvermektedir.

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 Yatirirm Ortakligi, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak, iilkemiz
gayrimenkul piyasasindaki degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tiirkiye ekonomisi i¢in
deger yaratmak, diinya standartlarinda projelere imza atmak ve sektdriin 6nde gelen giivenilir
firmalarindan biri olmak adina 18.10.2010 tarithinde faaliyete ge¢cmistir.

Sermayesi: : 3.145.000.000 TL

HalkaAgiklik - Agik

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 bdliim numarali “CATI ARASI PIYESLI OFiS

VE ISYERI” gayrimenkuliinpiyasa 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
misteriye 1slak imzali sekilde teslimedilmesidir.

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan hazirlanmis olan raporlar asagida

detaylandirilmistir.

Rapor Tarihi ve Numarasi
Takdir Edilen Deger
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar1

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi

Rapor Tarihi ve Numarasi
Takdir Edilen Deger
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi

Rapor Tarihi ve Numarasi
Takdir Edilen Deger
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi

1 22.12.2022 — 2022-0Z1-183
: 470.470.000.-TL.-TL

: Tuncay MALKOC
: Uygar ZAIM

: Kadir Aslan

:02.05.2023 — 2023-OZL-45
: 576.600.000.-TL.-TL

: Tuncay MALKOC
: Uygar ZAIM

: Kadir Aslan
:01.12.2023 — 2023-0ZL-31
1 500.000.000.-TL.-TL

: Tuncay MALKOC
: Uygar ZAIM

: Kadir Aslan
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2. RAPOR BILGILERi
Raporun Tarihi ve Numarasi : 25.06.2024 — 2024/0ZL-5

Raporu Hazirlayanlarin

Ad ve Soyadlar: : Tuncay MALKOC (Spk Lisans No: 411611)
:Uygar ZAIM (Spk Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin

Ad1 ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi : Degerleme raporu hazirlanmak {izere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 20.06.2024 tarihinde tamamlanmuistir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 25.01.2024

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin A¢iklama:
Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S i¢in hazirlanmaktadir. Degerleme
raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say:1 ile Resmi Gazetede yaymnlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi
2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda
hazirlanmstir.

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 yiikiimliiligiin, 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 kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e 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 taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.
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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.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢er¢evesindedogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére 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 tiirli konusunda daha dnceden 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. Fikrasi1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BiLGILERIi

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BIiLGILERI

Il KOCAELI Arsa Pay1 51/100

Tice CAYIROVA Pafta G22b19alb
Bucak - Ada 420
Mabhalle SEKERPINAR?2 Parsel 39

Sokak - Yiizol¢iimii 15.652 m?

Bagimsiz Boliim CATI ARASI PIYESLI | Blok ve Bagimsiz A Blok / ZEMIN + 1/
Niteligi OFIS VE ISYERI Bolitm No 1
Malik HALK Ana Tasinmaz | ARSA
GAYRIMENKUL Niteligi
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

[0 DIGER (ANA

KATMULKIYETI KAT IRTIFAKI DEVRE MULK
. u = . u TASINMAZ)

[

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

. IMAR VE PROJE BIiLGILERI

51 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI 1/1.000

BAGLI BULUNDUGU Cayirova Belediyesi| IMAR PLANIONAY 13.12.2018
BELEDIYE TARIHI
TAKS - YUKSEKLIK (H) 15,50m
KAKS 1,50 EMSAL -
CEKME MESAFELERI |5 INSAAT NiZAMI Ayrik
(On/Arka/Yan)
LEJANT Ticaret Alan1 IMAR DURUM 14.04.2020 tarih
BELGESI TARIH VE | 310.05.02-07
NO sayili

PARSELIN TERKLERI
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KISITLAMALAR Degerlemeye konu tasinmazin ada/parsel bazinda konumu Cayirova
Belediyesi Imar Arsiv servisindeki imar paftasi iizerinden ve TKGM'nin CBS
portali iizerinden kontrol ve teyit edilmistir. Degerleme giinii itibariyle
Cayirova Belediyesinde yapilan incelemede tasinmaz 12.12.2018 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 yapilagsma sartlarina sahiptir.

Tasinmazin terki bulunmadigi, tasinmazin tevhitifraz sarti, cephe sarti gibi
unsurlardan etkilenmedigi, 18. Madde uygulamasi tamamlanmis net parsel
vasfinda oldugu ve yapilagsmasina engel bir durum olmadig bilgisi
alinmustir.

52 RUHSAT VE PROJEBILGILERI
420 Ada 39 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

RUHSAT TARIH VE NO A bloga ait 29.08.2013 tarih ve 521 numarali Yeni Yap1
Ruhsat1 bulunmaktadir.

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH |A bloga ait 14.10.2015 tarih 181 numarali Yap
VE NO Kullanim izin Belgesi bulunmaktadur.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE Tasinmaz projesi ile uyumludur.
UYGUN MU?
BAGIMSIZ BOLUM ISE, TAPUDAKI KAT |Kat irtifaki projesinin ruhsata esas onayli mimari
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI projesine uygun oldugu tespit edilmistir.
PROJESI RUHSATA ESAS
ONAYLI MIMARI

PROJESINE UYGUN MU?
CAP VEYA IMAR PLANI iLE Konu miilkiin yer aldig1 parselin dogrulugu
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN Cayirova Belediyesi'nde yer alan Imar Paftasi
YIKIM KARARI BIiLGISI Cayirova  Belediyesi  Arsivi'nde  yapilan
incelemede, imar arsiv dosyasinda herhangi bir
olumsuz tutanak, ruhsat iptali veya yikim kararina

rastlanilmamastir.
YAPI DENETIiMi FIRMASI VE YAPILAN | Petek Yap: Denetim Limitet Sirketi

DENETIMLER HAKKINDA BILGI
GAYRIMENKULUN ENERJI A bloga ait S34A460D30149 Numaral1 5.894m?>

VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA | alan icin alinmis B smifi Enerji Kimlik belgesi
BILGI bulunmaktadir.
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6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BiLGILERI

420 Ada 39 Parsel A Blok
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MEVCUT TESISATLAR
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XDogalgaz

ISITMA SISTEMLERI

[ IMerkezi kalorifer

[ JKombi
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[]Soba

[ JHavalandirma

[ JDogalgaz Sobal1

YAPI NiZAMI
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XAyrik

Oikiz

[IBlok yap1

[]Site
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[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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ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

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

Parsel derinligi 100
metredir.

7. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE

AYKIRILIKLAR

A Blok Halk Bankast veri islem merkezi olarak kullanilmaktadir. Ekspertize konu
bagimsiz boliimlerin WEB Tapu sisteminden alinan mimari projesine gore
planlanan konumda ve projesi ile kismen uyumlu oldugu gériilmiistiir. Bankanin talebiyle distan
ekspertiz yapilmis olup tasinmazin i¢ 6zellikleri goriilememistir. Projesine gore yasal ve mevcut durum
degeri takdir edilmistir.

. ANA GAYRIMENKULUNOZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel, 15.652,00 m? alanli geometrik olarak dikdortgene
yakin yapida, topografik olarak egimli yapiya sahiptir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi A
Blok 7.982,52 m? arsa payina sahiptir. Parselin kadastral yolu bulunmakta olup Fevzi Cakmak Caddesi
iizerinden parsele gecis saglanmaktadir. Parselin Fevzi Cakmak Caddesine cephesi 150metre ve
derinligi yaklasik 100 metredir. Parsel etrafinda sanayi tesisleri, depolama alanlari, D-100 Karayolu,
E-80 Otoyolu mevcuttur. Parsel iizerinde A ve B Blok olmak tizere iki blok bulunmakta olup A blok
9.131 m?, B blok 52.775m? ingaat alanlidir.

. BAGIMSIZ BOLUMUNOZELLIKLERI
A blok projesinde toplam 9.131 m? alanli bodrum+zemin+1. Normal kat ve ¢at1 katindan olusmus olup;
Bodrum katinda 2204,35m? alanli; Siginak, 2 adet su deposu, 10 Adet teknik hacim odalari, jenarator
bay bayan wc ve ¢op odasindan olugmaktadir.
Zemin katinda 3138,20m? alanli, 2 adet veri merkezi, mithendislik atdlyesi, depolama alani, paketleme
alani, compaktor odasi, yiikleme alani, glivenlik odasi, saklama odasi, resepsiyon alani, haberlesme
odasi, kurulum odasi, dinlenme odasi, 5 adet merdiven kovas, koridor, teslab odasi, kurulum odasi,
bay- bayan soyuma odalari, 2 adet wc, asansor, 22 adet teknik hacim odasi hacimlerinden olugmaktadir.
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 odas1 ve teknik
hacim alanlarindan olusmaktadir.
Cat1 katinda 650,50m? alanli; Cati arast depo, makine dairesi, merdiven kovasi hacimlerinden
olusmaktadir. A blok toplamda 9131,25m? biiriit insaat alanina sahiptir.

10.GAYRIMENKULE ILiSKiN OLARAK YAPILMISSOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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11.GENEL VE SEKTORELVERILER

12.1 TURKIYE’YE AiT GENELVERILER

Iktisadi faaliyet 2023 yilin ikinci yarisinda giiglii seyrini siirdiirmiis, i¢ talepte ise
dengelenme gergeklesmistir. iktisadi faaliyetteki canli seyir 2023 yilmin son ceyreginde de
devam ederken biiylime bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore yiizde 4, bir dnceki ¢eyrege gore
ise yilizde 1 seviyesinde gergeklesmistir. 2023 yilinin son ¢eyreginde tiikketim harcamalarinin
biliylimeye katkis1 azalirken, net ihracatin katkis1 artmistir. Yatirnm harcamalarinin biiyiimeye
katkist 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).

Grafik 11.2.1: GSYiH Buyiumesi  Grafik 11.2.2: Uretim Grafik 11.2.3: iktisadi Faaliyete
ve Harcama Yonunden Yillik Endeksleri (Endeks, 2021=100) iliskin Secilmis Oncii Géstergeler
Blyumeye Katkilar (% Puan) (Oran, Endeks)

Stok Degisimi S aniayi Uretim Endeks — P
W et Ihracat s Hizmet Uretim Endeksi e Kapasite Kullaim Orani (Sol E.)

Yatirm
e Tiketim 85 &0
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Kaynak: TUIK Son Gozlem: 2023C4  Kaynak: TUIK Son Gézlern: 03.24  Kaynak: TCMB, iSO Son Gézlem: 04.24
Dipnot: Sanayi ve hizmet retim endeksi Dipnot: imalat sanayi kapasite kullanim
mewsim ve takvim etkilerinden orani mevsim ve takvim etkilerinden
arindinlmistir. anndinlmistir. Kesikli cizgi, Imalat Sanayi

Satinalma Yoneticileri Endeksi (PMI) icin
duragan durumu gosterir.

Dis ticaret agigindaki azalma ve hizmetler dengesindeki olumlu goriiniim cari islemler
dengesindeki iyilesmenin devam etmesini saglamistir. D1s ticaret ag1g1, altin hari¢ ihracat artigi
ve ithalattaki gerileme ile birlikte azalmistir. Enerji ithalatindaki diisiis cari islemler agigindaki
azalis1 desteklerken, son aylarda altin ve enerji hari¢ ithalattaki artis nedeniyle dis ticaret acig1
bir miktar artmigtir. Oniimiizdeki dénemde jeopolitik gelismeler, kiiresel emtia fiyatlari ile i¢
ve dig talepteki seyir, cari islemler agig1 tizerinde etkili olabilecektir (Grafik 11.2.4).
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Grafik 11.2.4: Cari islemler Hesabi Gelismeleri

Cari islemler
(12 Aylk, Milyar ABD Dolari)
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Kaynak: TCMB, TUIK, Ticaret Bakanhg, Refinitiv

Dipnot: Dis ticaret tutarlar icin genel ticaret sistemi tanimh ve mevsim/takvim etkisinden arindinilmis 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, canh hayvan, seker gibi 19 adet emtia vadeli (futures) fiyatlanmin
aritmetik ortalamasim yansitmaktadir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda uzun vadeli kalemlerin ve portfoy akimlarinin
agirlig artarken, net hata noksan kaleminin katkisi azalmaktadir. 2024 yilinin ilk ¢eyreginde
12 aylik cari acigin finansmanina portfoy yatirimlar: ve rezervlerin katkist artmistir (Grafik
I1.2.5). Bankalar, dis borglarini ylizde 100'in iizerinde yenilemeye devam ederken, mart ay1
itibartyla bankalarin dig bor¢ yenileme orani yiizde 113 olarak gergeklesmistir. Banka disi
sektoriin dis bor¢ ¢cevirme orani ise 100’iin tizerinde kalmaya devam ederek pozitif gériiniimiinii
korumustur. Ozel sektdriin sagladigi dis borglanmanm yilliklandirlmis cari  agigin
finansmanina etkisi pozitif olmustur (Grafik 11.2.6).

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

Birikimli, Milyar ABD Dolan) (12 aylik, %)
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Dipnot: Portfdy yatinmlan ile dogrudan ve diger yatinmlar,
net giris seklindedir. Rezervde (-} isaret, artis| gosterir.

Dipnot: Dis borg cevirme oranlari, 12 aylik pencerede kisa ve
uzun vadeli toplam dis borclar Uzerinden hesaplanmistir.
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12.2 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 Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova
topraklartyla son bulur. Bursa sinirin1 Samanli Daglari'min  tepelerinden gegen hat
olusturmaktadir. Bu sinir ilin glineybatisinda Sapanca golii kiyisindan Sakarya iline dayanir.

Kocaeli ili, 2020 yil1 verisine gore gayri safi yurt i¢i hasila bakimindan iilkenin dérdiincii
biiyiik ilidir. Kisi basma 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. {lde 14 faal organize sanayi bolgesi vardir.

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

Kocaeliiline bagli CAYIROVA ilgesi Korfez ilgesinin  batisinda Gebze ilgesinin
dogusunda yer almakta olup, giineyinde izmit korfezi, kuzeyinde Gebze ilgesi yer
almaktadir. Anadolu yakasinit Avrupa yakasina baglayan deniz, kara ve demiryollar1 ilgeden
gecmektedir. Ayrica Tiirkiye'nin 6nemli deniz limanlar1 ilgede olup Sabiha Gokgen
Havalimani ilgeye 30 km mesafede bulunmaktadir. Ulasim imkanlarinin, ticaret merkezleri ile
her yonden baglanti kurmaya elverisli olmasi, CAYIROVA il¢esinde sanayilesmenin
gelismesini  saglamistir.  CAYIROVA-Hersek  Burnu  arasinda TEM ve E-5 trafigini
rahatlatmak icin Gebze - izmir Otoyolu Projesi dahilinde Izmit Kérfez Kopriisii yapilmistir,

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 ULASIMKROKISI

=

13.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Kocaeli ili, Cayirova Ilgesi, Sekerpmar Mahallesi (Tapuda
Sekerpinar 2 Mahallesi) Fevze Cakmak Caddesi No:89 (A Blok) posta adreslidir. Degerleme
konusu gayrimenkule ulasim i¢in; Cayirova Belediyesi Adnan Kahveci Caddesinden kuzey
istikametinde Rahmi Dibek Caddesine kadar ilerlenir. Ardindan sag koldan bu cadde {izerinden
yaklagik 2,5km dogu istikametinde devama edilir ve sol kolda yer alan degerleme konu
tasinmazlarinda tlizerinde bulundugu Fevzi Cakmak Caddesine doniiliir. Degerleme konu
tasinmazlar Fevzi Cakmak Caddesi iizerinde yaklasik 1,4km sonra sag kolda 420 ada 39
parselde (Eski 420ada 26 parsel) konumludur. Tasinmazin bulundugu bolgede sanayi tesisleri,
depolar seklinde yapilasma mevcuttur. Bolge genellikle kiiciik, orta ve biiyilik 6lgekli sanayi
amaclt kullanimin yaygin oldugu bir bélgedir. Toplu tasima araglar1 ile ulasim imkani
bulunmaktadir. Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde; TOSB, GOSB, TOSB Otomotiv OSB,
Battallar Demir Sanayi , Kale Oto Radyatér A.S., Horoz Lojistik Deposu, Ekol Lojistik
Deposu, CacTiirkey, Topbas Musa Efendi Camii, Karat Gili¢ Sistemleri gibi yapilar
bulunmaktadir. Bolgenin yol, su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon altyapi calismalar
tamamlanmustir.
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13.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir I¢i Sehir Dist Kirsal
X
% 75'den fazla % 25-% 75 aras1 | % 25'in altinda

X
Hizli Sabit Yavas

X
Arz az Dengeli Arz fazla
X
Artiyor Sabit Azaliyor
X
3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
X

Konum

Genel Insaat Seviyesi

Gelisme

Arz/Talep

Miilk degeri

Pazarlama siiresi

Genel KullanomDurumu Kiract agirlikli Mal sahibi agirlikli
X
Bolgedeki yapilasmaoram (%) %0- %25 | %25-%50 | %50-%75 %75-%100
X
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X

13.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKINANALIZLER

14.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

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 tagima ile kolaylikla ulagim saglanabilmektedir. Bolgede sanayi tesisleri, kiigiik
sanayi sitesi, kiigiik ve biiylik 6lgekli sanayi tesisleri olarak gelisim géstermis olup mevcut
durumda bolgede kiiglik sanayi tesisi ve depolama amagli yapilaryer almakta olup bos arsa orani
yiiksektir.

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

14.2 ENiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

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

Olumlu Faktorler

Olumsuz Faktorler

e Osb ye yakin konumda olmasi

e Ticaret sanayi alaninda olmasi

¢ Ana akslara yakin olmasi
o Altyapi ¢alismalarinin tamamlanmis olmasi

e Kiralanabilirliginin az olmas1

e Kisa vadeli getiri beklentisinin diisiik
olmasi




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

14. DEGERLEME BILGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

15.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

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

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

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

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

15.2 MALIiYET YONTEMIi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkuliin, insaati tamamlanmamais
yatirim donemindeki gayrimenkuliin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan
0zel gayrimenkuliin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde, var olan bir yapinin
giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi
icin 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 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 Yapr 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 gz 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 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 yaklagim, 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 kullanilmamustir.

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 Kkarsilastirma 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 yaklagimi kapsamindaki iskonto oran1 su sekilde
hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

15.4 DIGER TESPIT VE ANALIZLER
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 yapildigi 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 ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu boélgede bos sanayi parseli orani
yiiksektir. Bu sebeple proje gelistirmesi yapilmamaistir.
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15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI

Emsal 1:
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, 13.400m? alanl ticari arsa 250.000.000 TL bedelle
pazarlikli olarak satilik oldugu beyan edilmistir.

Emsal 2:
Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, Ticari imarli 456m?yiiz 6l¢timlii, sahip arsa 9.120.000 TL
bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu beyan edilmistir.

Emsal 3:
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, Ticaret+Konut imarli 1218m? alanli 1,50 emsal arsa
14.500.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu beyan edilmistir.

Emsal 4:
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, Ticaret imarli 750 m? alanli arsa 13.400.000 TL bedelle
pazarlikli olarak satilik oldugu beyan edilmistir.

Emsal 5:
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, Depolama imarli 29.000m? alanl arsa 325.000.000 TL
bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu beyan edilmistir.

Beyan: Emlak FIRMASI 0 (506) 818 57 34 Telefonda yapilan goriismede arsa m2 sinin 14.400TL
civarinda satiga sunulabilecegi beyan1 alinmistir.

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

arsa rayi¢ birim degerinin 1119,07 TL/m? oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal Kroki
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P B 3
Emsal Karsilastirma

istenen Fiyat (TL)

Emsal 1
% 250.000.000,00

MG UZELTEPESS

£

Starbuck

Emsal 2
£ 9.120.000,00

Emsal 3
% 14.500.000,00

Emsal 4
£ 13.400.000,00

Emsal 5
% 325.000.000,00

Pazarhk Payi (%)

15%

10%

10%

15%

15%

Pazarhk Sonrasi Satig Fiyati (TL)

% 212.500.000,00

£ 8.208.000,00

% 13.050.000,00

£ 11.390.000,00

% 276.250.000,00

Biiyiikliik (m2)

13.400,00

456,00

1.218,00

750,00

29.000,00

Birim m2 Degeri

15858,21

18000,00

10714,29

15186,67

9525,86

Konum Diizeltmesi

5%

0%

-25%

-20%

-10%

imar Durumu Diizeltmesi

0%

0%

-20%

0%

-10%

Biiylikliik Sekil Diizeltmesi

10%

20%

20%

30%

-15%

Toplam Diizeltme Kat Sayisi

15%

20%

-25%

10%

-35%

Diizeltilmis m2 Birim Degeri

Kiralik ilanlan

Emsal 1:
Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, ayn1 imar 6zelliklerine sahip 400m? kapali alanl

depo/magaza/ofis kullanimina uygun yeni insa edilmis tasinmaz aylik 125.000 TL bedelle pazarlikli
olarak kiraliktir.

Emsal 2:

13479,48

14400,00

13392,86

13668,00

12859,91

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, ayn1 imar 6zelliklerine sahip 60 m? kapali alanli ig
yeri/ofis kullanimina uygun yeni inga edilmis tasinmaz aylik 17.500 TL bedelle pazarlikli olarak

kiraliktir.
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Emsal 3:

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, depo kullanimina uygun yeni insa edilmis 7500m2 kapali

alana sahip tasinmaz aylik 2.200.000 TL bedelle pazarlikli olarak kiraliktir.

Emsal 4:

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumlu, depo kullanimina uygun yeni insa edilmis 1800m2 kapali
1000m2 agik alana sahip taginmaz aylik 380.000 TL bedelle pazarlikli olarak kiraliktir.

Emsal 5:

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumlu is yeri kullanimina uygun yeni insa edilmis, zemin katta
konumlu 280m?2 kapali alana sahip taginmaz aylik 85.000 TL bedelle pazarlikli olarak kiraliktir.

istenen Fiyat (TL)

£ 125.000,00

£ 17.500,00

£ 2.200.000,00

£ 380.000,00

&

85.000,00

Pazarhk Payi (%)

5%

5%

5%

5%

5%

Pazarhk Sonrasi Satis Fiyati (TL)

£ 118.750,00

£ 16.625,00

£ 2.090.000,00

+ 361.000,00

&

80.750,00

Biiyiikliik (m2)

400,00

60,00

7.500,00

1.800,00

280,00

Birim m2 Degeri

296,88

277,08

278,67

200,56

288,39

Konum Diizeltmesi

-10%

-30%

0%

-15%

-10%

Kullanim Sekli Serefiyesi

-20%

-20%

-30%

-25%

-20%

Biiyiikliik Sekil Diizeltmesi

0%

30%

0%

0%

0%

Toplam Diizeltme Kat Sayisi

-30%

-20%

-30%

-40%

-30%

Diizeltilmis m2 Birim Degeri
ORTALAMA
YAKLASIK ORTALAMA

385,94

332,50

362,27
347,28
350,00

280,78

37491

15.DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESI

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar ve goriismelerde bdlgede bos arsa
stokunun yiiksek oldugu, genel itibariyle sanayi tesisi veya depolama alani olarak kullanildig:
bilgisine ulasilmistir. Degerlemeye konu taginmazlar bagimsiz bolim niteligi kazanmis
olmasina karsin ana tasinmaz iizerindeki tiim bagimsiz boliimler degerlemeye konu oldugundan
emsal karsilastirma ve maliyet analiz yontemleri kullanilarak tasinmazlarin degerine

ulagilmistir.

16.EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin g¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satig siiresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti goriisiiniin “Satilabilir” olacag: diistiniilmektedir.
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17.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Emsallerdeki alanlar ilgililerinin beyanlar1 olup, pazarlik paylar1 da bulunmaktadir. Konu
taginmazin bulundugu konum,cadde ve yola cepheli-cephesiz olmasi, mevcut imar durumu gibi
tim olumlu ve olumsuz faktorlerde dikkate alinarak rapor hazirlanmistir. Degerleme konusu
Tasinmazlarin rayi¢ degerinin tespitinde, arsa degeri i¢in Emsal Karsilastirma Y ontemi, arsa
iizerinde bulunan yapilar icin ise Maliyet Yontemi kullanilmistir.

Yap1 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 Bakanliginin 2024 yili birim fiyatlari ile
kiyaslanarak yapi siniflar1 belirlenmistir. Yapilarin yas1 ve fiziksel Ozelikleri goz Oniinde
bulundurularak tespit edilmistir.

A Blok ig¢i, yerinde goriillememis olmasina karsin verilen bilgiye gore s6z konusu yapi
bilisim merkezi olarak kullanilmakta ve ileri teknolojik altyapiya sahiptir. S6z konusu yap1 i¢in
LEED Sertifikas1 ve Tier 3 Sertifikas1 alindig1 bilgisi verilmistir. LEED sertifikas1 yagmur suyu
yonetiminden insaat ve yikim atik yOnetimine kadar bircok siiregte 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 60.000-70.000 TL araliginda

olabilecegi bilgisi edinilmis ve bu sebeple A blok yap1 maliyeti 65.000 TL/m? kabul edilmistir.

Yapilan piyasa aragtirmasi sonucu konu tasinmazlara yakin konumda ve benzer 6zellikte
olan arsalarin serefiyeli ve miiteferrik isler goz oniline alinarak tasinmaz arsasi i¢in 13.150
TL/m? birim deger takdir edilmistir.

MALIYET ANALIZI

YASAL .

- MEVCUT Ll AMORTISM | TAMAMLANMA .
SIRA NO (KULLANIM AMACI TIPI ALAN m2 m2 BIRIM FIYAT YASAL DEGER TL
ARSA PAYI ALAN m2 AN ORANI

ARSA ARSA 7.982,52 | 7.982,52 13.150 104.970.138,00

BODRUM KAT ALANI BETONARME 2.204,35 | 2.204,35 65000 % 128.954.475,00

ZEMIN+KAT+GATI ALANI BETONARME 6.926,90 | 6.926,90 65000 % 405.223.650,00

Degerlemeye konu taginmazlarin 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 200-300TL/m? ay arasinda degisiklik gostermektedir.

Emsal tasinmazlarda bodrum kat bulunmamakta olup yapilan degerlendirme zemin ve
zemin Ustli katlar i¢in yapilmistir. Bununla beraber degerleme konusu tasinmazin yiiksek
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teknoloji altyapisina sahip olmasi, Datacenter olarak insa edilmis olmasi, lilke genelinde oldukg¢a
siirlt arza sahip olan bir taginmaz tiiri olmas1 itibari ile yapilan degerlendirme sonucunda A
blok igin aylik kiralama birim degeri kiralanabilir alanlar i¢in yaklasik 350 TL/m?/ay olarak
hesaplanmistir. Tasinmazin mevcut hali ile kiralama bedelinin 3.195.000.-TL mertebelerinde
olabilecegi diisliniilmekte olup bu deger miisteri talebi dogrultusunda bilgi amacgl olarak
belirtilmistir.

Bolgede yapilan arastirmalarda kapitalizasyon oraninin %5-6 mertebelerinde oldugu
gorilmiistiir.

GELIR KAPITALIZASYONU

TOPLAM |KiRA BiRiM
ALAN DEGERI
9.131,25 £350,00 | 43.195.937,50 | $38.351.250 £639.187.500,00

KiRA DEGERIi | YILLIK KiRA DEGER

18.EMSALLERIN NASIL DiIKKATE ALINDIGINA iLiSKiN DETAYLI
ACIKLAMA DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE iLISKIN DETAYLI
ACIKLAMALAR VE DIiGER VARSAYIMLAR

Degerleme konusu taginmaz/taginmazlarin deger tespiti i¢in yakin ¢evrede konu miilkler
ile ortak temel 6zelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmigtir. Emsal tablosunda tam
miilkiyet yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi
durumundachisse 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 yaklasimi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal
tablolarindayer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak

diizeltmeleri yapilirkenasagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z konusu tablo
vasitasi ile degerlemecalismasinda ¢evreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin degerlemesi
yapilantasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirilmistir. Bu kapsamda emsal
gayrimenkullerkonum/biiytikliik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miilkiyet durumu gibi
kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan
gayrimenkul konu miilke gore“iyi/kiiciik” olarak belirtilmisken (+) diizeltme, konu miilke gore
"kotii/biiyiik" olarak belirtilmisken (-)diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu tasinmaza gore farkliliklar1 olacagindanbu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Emsal gayrimenkuliin alan1 degerlemesi yapilan taginmazin alanina gore dahabiiyiik ise
biiylikliik diizeltmesi (-) yonde olmaktadir. Diizeltme orant Ongoriiliirken, mesleki
deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veritabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim
veriler sonucu olusan tiim ogeler dikkate alinarakdiizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda
kullanilan emsal diizeltme tablolar1 deger takdirindekullanilan yaklagima iligkin analiz amaglh
diizenlenmistir.
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19.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN,

GAYRIMENKULPROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAKVE

FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI

CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati ¢er¢evesindegayrimenkul

yatirrmortakhigi portfoyiine “CATI ARASI PIYESLI OFIS VE ISYERI” olarak dahil
edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

20.GAYRIMENKULLERIN DEVREDILMELERINE iLISKIN HERHANGI BiR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.

21.GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTF(")YEVDAHiL 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
YATIRIMORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE
PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS
Gayrimenkuliin tapu kayitlar1 agisindan; Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirnrm ortakligt portfoyiine alinmasi konusunda herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

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 boliim numarali “CATI ARASI PIYESLI OFIS VE ISYERI” niteligindeki
gayrimenkuliin 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 cikarilmasi” hiikmiine

binaen,

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmas1 Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci

maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.
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19.2 NiHAI DEGER TAKDIiRi

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari, cadde ve
sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat 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 aragtirmasi yapilmistir. Taginmazin
degerlemesi agsamasinda hem maliyet yaklagimi, hem de gelir yaklagimi yontemleri kullanilmig
olup maliyet yaklasimi nihai deger takdiri olarak kabul edilmistir.

Sonug olarak konu taginmazin 25.06.2024 tarihi itibariyle;

A Blok Degeri

KDV harig satig degeri: Rakamla; 639.000.000-TL
(Altiyiizotuzdokuzmilyon Tiirk liras1)

KDV dahil satis degeri (%20): 766.800.000-TL dir.
(Yediytizaltmisaltimilyonzekizyiizbin Tiirk lirasi)

KDV harig kira (aylik) degeri: Rakamla; 3.195.000-TL ve Yaziyla;
(Ikimilyonaltiyiizellibin Tiirk lirast)

Usd kurundan toplam satis degeri: 19.416.590- USD
1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri,raporun igeriginden ayri tutulamaz.
25.06.2024 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 32,91 TL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

TUNCAY MALKOC Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN

Lisans No: 411611 Lisans No:404959 Lisans No: 402750
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