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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet bes kath betonarme ofis ve igyeri ve
arsasi nitelikli tagsinmazin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatirm ortakliklari portféyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

Dikilitas Mah. Emirhan Cad.No: 109 Atakule Balmumcu — Besiktas,34349 istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin Is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin AGY-1910088 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A.Ozgiin HERGUL ve Eren KURT degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde her hangi bir
rapor hazirlanmamistir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AGY-1810150
Rapor Tarihi 21.12.2018
KOCAELi iLi .
GEBZE ILCESI

SULTAN ORHAN
MAHALLESI'NDE
Rapor Konusu YER ALAN 1 ADET
BES KATLI
BETONARME OFIS
VE ISYERI VE
ARSASI

A. Ozgin HERGUL
(Lisans No: 402487)
Eren KURT
(Lisans No: 402003)

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 7.400.000
(TL) (KDV Haricg)

L
TEX 2%
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

90 ADA 28 PARSEL
li : KOCAELI
iicesi - GEBZE
Bucagi
Mahallesi . SULTAN ORHAN
Koy
Sokag
Mevkii : HUKUMET CADDESI
Pafta No 7
Ada No 90
Parsel No . 28
Alani . 259,77 m?
Vasfi : 5 KATLI BETONARME OFIiS VE ISYERI VE ARSASI
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi : ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No . 7895
Cilt No 71
Sayfa No ;7001
Tapu Tarihi . 24.04.2015
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 05.11.2019 tarihinde, Tapu Kadastro sisteminden
edinilmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Bevan;

** Gebze Belediyesi lehine “Gegici yapilarin belirtiimesi tesisi Gebze Belediyesi” (13.03.1973
tarih ve 987 yevmiyeli) (Bu beyana iliskin olarak Gebze Belediyesi imar Midiirligi'nde yapilan
arastirmada parsel Gzerindeki eski yapinin inga edildigi ddnemde gegici yapi ruhsati ile ingaat
yapilmasi ile ilgili oldugu &grenilmis olup Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hukdmler
cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

** 3194/18 MD. imar Dizenlemesine Alindigi Belirtmesi Tesisi Gebze Belediye Baskanlig”
05.08.1982 tarih ve 1588 yevmiyeli beyani bulunmaktadir.(Bu beyana iligkin olarak Gebze
Belediyesi imar Midurliigi’'nde yapilan arastirmada sdz konusu beyanin eski uygulamaya iligkin
oldugu, uygulamanin tamamlanmis oldugu ve talep edilmesi durumunda tapudan terkin
edilebilecegi bilgisi verilmis olup Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde ilgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

** Konusu: 13/A iskan Harcina Ait Yazi Dosyasindadir. Lehtar Uluginar Vergi Dairesi Miidirligi
16.01.2017 Tarih ve 1228 Sayili yazisi ile 24.01.2017 tarih ve 1713 yevmiye ile kayithdir. (Bu
beyana iliskin olarak Tapu sicil midirliginde yapilan arastirmada séz konusu beyanin,
tasinmazin iskan harcinin 6denmis olduguna dair yazi ile ilgili oldugu &grenilmis olup
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hilkiimler gergevesinde Ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son (¢ yillik dénemde; tasinmazin mdlkiyet bilgilerinde son ¢ yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi 04.05.2017 tarih ve 10045 yevmiye numarasi ile
tasinmazin cins degisikliginin yapildigi gézlemlenmistir. Tasinmaz cins tashihli olup "5 KATLI
BETONARME OFIS VE ISYERI VE ARSASI" niteliklidir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Gebze Belediyesi imar Midirligi“nden alinan yaziya istinaden Kocaeli Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 15.11.2012 tarih ve 641 sayil karari ile onaylanan 1/1000 olgekli Gebze Kent Merkezi
Koruma Amagli Revizyon ve ilave Uygulama Plani'nda "Ticaret" alaninda kalmaktadir. Kiitle
nizam H: 12.50 m. dir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede herhangi bir imar durumu degisikligi
olmamistir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait imar arsiv dosyas! incelenmistir. Dosya igerisinde 02.08.2016 tarihli 2. tadilat
projesi ile 18.01.2016 tarihli tadilat mimari projesi bulunmaktadir. Tasinmaz incelenen mimari
projesine goére bodrum + zemin + 3 Normal kattan olusmaktadir.

Tasinmaza ait 11.08.2015 tarih 646 sayili yeni yapi ruhsati,

29.01.2016 tarihli 107 nolu tadilat ruhsati,

22.09.2016 tarih ve 1217 no'lu 2. tadilat ruhsati bulunmaktadir.

Ayrica 09.02.2017 tarih 82 nolu Yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Bu belge 3 adet is yeri ve ofis igin dizenlenmistir. Yapi kullanma izin belgesi ile 2. tadilat ruhsati
birbiri ile uyumludur. Ofis ve isyeri alani 806 m?, toplam ortak alan 457 m? olmak Uzere toplamda
1263 m? olarak tanimlanmistir. Bina 3B Yapi Grubu sinifindadir. Tasinmazin projesinde bodrum
+ zemin+ 3 normal katin her biri ortak kullanim alanlari ve igyeri birimleri dahil olarak 1263 m?
olarak tanimlanmistir. Tasinmazin projesinde ise bodrum katinda binaya ait depo alani yer
almakta olup kat brut alani 242.63 m?, zemin katinda piyesli isyeri tanimlanmis olup kat brit
alani 242.43 m?, 1. normal katt zemin kata ait piyes kullanimi 250.50 m?, 2. ve 3. normal
katlarda ise 1'er adet ofis tanimlanmig olup kat brit alanlari kat basina 250.50 m? dir. Binanin
catl katinda merdiven kovasi tanimlanmis olup bu katta 26.30 m? kullanim alani bulunmaktadir.
Bina toplam olarak projesine gére 1262.86 m? kullanim alanina sahip olup 1263 m? olarak
ruhsatlandirilmistir. Bu projeye istinaden tapu sicil mudirliginde 04.05.2017 tarihinde cins
tashihi yapilmistir. 04.10.2016 Tarihli B sinifi eneriji kimlik belgesi bulunmaktadir.

Bina ile ilgili olarak 09.12.2015 tarih ve 20/2015 no'lu yapi durdurma tutanagi bulunmaktadir. Bu
tutanaga gore "sad yan cephe 1-8 akslari arasi yapi konturunun 25 cm. kigik yapildigi, arka
cephe yapi kontorunun 18 cm. kigik yapildigi, bodrum kat SB102 kolonunun yerinde
yapiimadigi, yap! kontorunun farkli noktalarinda da 5 ila 10 cm arasi farkliliklar gdsterdigi yapi
muhtrlenerek tatil edilmigtir." ibareleri bulunmaktadir. (Etkilenen alan yaklasik 242 m?) Bu
tutanaktan sonra 1. ve 2. tadilat ruhsatlari alinmis daha sonra da yapi kullanma izin belgesi
alinmistir. Bu nedenle tutanak konusu aykiriliklarin giderildigi kanaatine ulasiimis ve tutanak
degerlemede dikkate alinmamistir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu tasinmazin kullanim alani, kat sayisi ve kullanim fonksiyonu olarak
projesine uygun durumda oldugu gézlemlenmistir. Mevcut durumda bina 1 adet kurumsal gida
isletmesi ve egitim kurumu (dersane) tarafindan kullaniimaktadir. Binanin bodrum kat, zemin
kat ve 1. normal katlari gida isletmesi tarafindan; 2. normal kat ve 3. normal kat kullanimlari
egitim kurumu tarafindan kullaniimaktadir. 2. ve 3. normal katlarda i¢ mekanda ruhsata tabi
olmayan sekilde kullanim amacina uygun bélumlendirmeler yapilmigtir. Herhangi bir betonarme
imalata rastlanmamis olup yapilan imalatlar algipan malzeme ile yapilmistir. Sokulip takilabilir
niteliktedir. Degerleme ¢alismasinda binanin ortak alanlari ile birlikte toplam brit kullanim alani
dikkate alinmistir.

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendi asagidaki sekilde degistiriimistir. “r) Ortakhk portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir. "Yapilan tespitlerde parsel Gzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve
tam oldugu, yapi kullanim izin belgesinin alinmis oldugu ve cins tashihinin de yapilmis oldugu
goralmastar.

Yine ayni tebligin 22. maddesinin (b) bendinde " Portféylerine alinacak her tirll bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da bagska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligverismerkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir". denmektedir. Tasinmazin yapi
kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun
uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu kapsamda s6z konusu tasinmazin portfdye alinabilir nitelikte olacagi disindlmektedir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis olup Yapi Denetim isleri
Kosklicesme Mah. 537/1 Sok.Yikilmis Bina Blok No:6/2 i¢c kapi No:2 Gebze / Kocaeli
adresinde faaliyet gosteren Yapigligden Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmaz Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultan Orhan Mahallesi Hiikiimet Caddesi
Uzerinde 109 dis kap! numarali, 90 ada 28 parselde kain 259,77 m? alanh yizdlgiime sahip
"BES KATLI BETONARME OFIS VE ISYERI VE ARSASI" nitelikli binadir. S6z konusu bina;
resmi evraklarina ve fiili duruma istinaden bodrum+zemin+ 3 normal kat olmak zere toplam 5
kattan olugsmaktadir.

Halihazirda bina tim katlari ile faal olarak kullaniimaktadir. Binanin bodrum kat, zemin kat ve 1.

normal katlari gida isletmesi tarafindan; 2. normal kat ve 3. normal kat kullanimlari egitim
kurumu tarafindan kullaniimaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz Gebze kent merkezi igerisinde Hilkiimet Caddesi tizerinde yer almaktadir. islek, yaya
ve arag trafiginin yogun oldugu bir noktada yer almaktadir. Kent merkezi icerisisinde Eski
Bagdat Caddesi, istanbul Caddesi, Sehit Numan Dede Caddesi ve ilyasbey Caddesi ile birlikte
Hikumet Caddesi kent merkezi igerisinde bilinen caddelerden biri olarak gdzlemlenmistir. Yakin
gevre ticaret fonksiyonlu gelismistir. Zemin katlar agirlikh olarak ticaret, normal katlar ise ofis
blro vb. kullanimlara sahip durumdadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza bati yoniinden E-5 gevreyolundan ayrilarak kent merkezine dogru ilerleyerek Eski
Bagdat Caddesi, istanbul Caddesi ve Hikiimet Caddesi vasitasi ile ulagilabilmektedir. Toplu
tasima alternatifleri ve 6zel araglarla erisimi rahat durumdadir. Degerleme konusu binanin tam
karsisinda yer alan Hikimet Konagi nirengi noktasi niteligindedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultan Orhan Mahallesi Hiikiimet Caddesi
Uzerinde 109 dis kapi numarali, 90 ada 28 parselde kain 259,77 m? alanli yuzdlgime sahip
"BES KATLI BETONARME OFIS VE ISYERI VE ARSASI" nitelikli binadir. S6z konusu bina;
resmi evraklarina ve fiili duruma istinaden bodrum+zemin+3 normal kat + ¢ati kati olmak tzere
toplam 5 kattan olugsmaktadir.

Tasinmaza ait mimari projenin yer almasi nedeni ile yasal durum tespiti onayli mimari proje
Uzerinden vyararlanarak belirlenmistir. Tasinmaz incelenen mimari projesine gore
bodrum+zemin+3 normal kat + gati katindan olusmaktadir.

Dosya igerisinde 02.08.2016 tarihli 2. tadilat projesi ile 18.01.2016 tarihli tadilat mimari projesi
bulunmaktadir. Tasinmaz incelenen mimari projesine gére bodrum + zemin + 3 Normal kattan
olugsmaktadir. Tasinmaza ait 11.08.2015 tarih 646 sayili yeni yapi ruhsati, 29.01.2016 tarihli
107 nolu tadilat ruhsati, 22.09.2016 tarih ve 1217 no'lu 2. tadilat ruhsati bulunmaktadir. Ayrica
09.02.2017 tarih 82 nolu Yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu belge 3 adet is yeri ve
ofis i¢in dlizenlenmistir. Yapi kullanma izin belgesi ile 2. tadilat ruhsati birbiri ile uyumludur. Ofis
ve igyeri alani 806 m?, toplam ortak alan 457 m? olmak uzere toplamda 1263 m? olarak
tanimlanmistir. Bina 3B Yapi Grubu sinifindadir. Tasinmazin projesinde bodrum + zemin+ 3
normal katin her biri ortak kullanim alanlari ve isyeri birimleri dahil olarak 1263 m? olarak
tanimlanmistir. Tasinmazin projesinde ise bodrum katinda binaya ait depo alani yer almakta
olup kat brit alani 242.63 m?, zemin katinda piyesli igsyeri tanimlanmis olup kat brit alani 242.43
m?, 1. normal katt zemin kata ait piyes kullanimi 250.50 m?, 2. ve 3. normal katlarda ise 1'er
adet ofis tanimlanmis olup kat brat alanlar kat basina 250.50 m? dir. Binanin g¢ati katinda
merdiven kovasi tanimlanmis olup bu katta 26.30 m? kullanim alani bulunmaktadir. Bina toplam
olarak projesine goére 1262.86 m? kullanim alanina sahip olup 1263 m? olarak
ruhsatlandirilmigtir. Bu projeye istinaden tapu sicil mudirliginde 04.05.2017 tarihinde cins
tashihi yapiimistir. Kat irtifaki kurulmamis olmasindan 6tirt tapu sicil madurligi'nde inceleme
yapiimamistir.

Bina betonarme yapi tarzinda bitisik nizamli olarak insa edilmistir. Bina yangin merdivenli,
asansorlidur. Binada dogalgaz bulunmakta olup kat kaloriferi ve klimalar vasitasi ile 1sitma ve
sogutma saglanmaktadir.

I_(AT BAZIN.D.A
KATLAR KAT ALANLARI KISR:.IF:_'XQIBLI:';R
ALANLAR

Bodrum kat 242,63 -m?2 242,63 -m?2
Zemin Kat 242,43 -m? 242,43 .-m?
1. Normal Kat 250,50 -m?2 250,50 -m?2
2. Normal Kat 250,50 -m? 250,50 .-m?
3. Normal Kat 250,50 -m?2 250,50 -m?2
Cati Kat 26,30 -m? 26,30 .-m?
Toplam 1.262,86 .-m? 1.262,86 .-m?
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi ;| B.AK.

Yapi Nizami ;| AYRIK

Yapi Sinifi | B

Kullanim Amaci |: | i$ MERKEZI
Elektrik :| SEBEKE

Su | SEBEKE

Isitma Sistemi  |: | kAT KALORIFERI
Kanalizasyon | SEBEKE

Su Deposu | MEVCUT

Hidrofor ;| MEVCUT

Asansor ;| MEVCUT
Jenerator ;| YOK

Intercom Tesis || YOK

Yangin Tesisati |: | YOK

Dis Cephe | GIYDIRME CEPHE
Park Yeri ;| YOK

Guvenlik ;| YOK

Manzarasi | YOK

Cephesi :| 2 CEPHE

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu yapi genel itibari ile bakimh durumdadir. Zeminler dukkan bdélimunde
seramik, dersane kullaniminda ise laminat parke ve seramiktir. Duvarlar plastik boya ve kismen
saten boya ile kaphdir. Wc-lavabo bolimleri ile mutfak bolimlerinde zeminler seramik; duvarlar
ise fayans malzeme ile kaphdir. Binanin arka cephesinde yangin merdiveni yer almaktadir. Her
iki kullanimda da acil bir bakim veya tadilat ihtiyacina rastlanmamistir.

AGY-1910088 GEBZE BiNA 14
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kocaeli ili

Kocaeli ili sehirlesme orani toplam istihdam orani bakimindan Turkiye ortalamalarinin
ustiindedir. Kocaeli, istanbul’dan sonra gelen ikinci bllyiik sanayi metropolii olup, Tirk imalat
Sanayi ve ticaret Uretimine dnemli katki saglamakta ve bu 6zelligini son 20 yildir korumaktadir.
Boylesine gelismis bir sanayi kenti olan Kocaeli, Organize Sanayi Bolgeleri, Serbest Bolge ve
Teknopark projeleri ile adeta bir Teknokent olma yolunda hizla ilerlemektedir. Son yillarda
diinya devi otomotiv sirketleri Gretim igin birbiri ardina Kocaeli'ni tercih etmektedir. Kocaeli'nin
ticaret ve sanayilesmesinde en dnemli etken, tim ulasim imkanlarina sahip olmasidir. Kara ve
demiryolu aglari ile yapilan tasimacilik 6zellikle Avrupa ve Ortadodu’ya yapilmakta olup, limanlar
ile yapilan deniz tagimaciliyi da énemli bir boyuta ulagmigtir. istanbul ve Bursa gibi énemli
ticaret ve sanayi merkezlerine yakinhgi, yatirrmlar agisindan Kocaeli’yi éncelikli kilmaktadir.
Kocaelinin sehir merkezi izmitin istanbula uzakig 85 km’dir. istanbulun bati yakasinda
bulunan Atatirk Hava Limani ve dogusunda faaliyet gésteren hemen yakinindaki Sabiha
Gokgen Havalimani ile dinyaya acilan Kocaeli, Ankara’ya da TEM otoyolu ile baglidir.
Uluslararasi istanbul Atatiirk Havalimani 90 km. mesafededir. Ayrica Uluslararasi Sabiha
Gokgen Havalimanr'na 50 km. mesafededir.

Sanayi ve Ticaret kenti Kocaeli’'nin niifusu, 2018 yili nifusu 1.906.391 kisi olmustur. Kocaeli
521 kisi’lkm? niifus yodunlugu ile istanbuldan sonra 2.sirada yer almaktadir.12 ilgesi, bir
blylksehir olmak Uzere 13 belediyesi, 472 mahallesi bulunmaktadir. Kocaeli Ulkemizin en
onemli sanayi kentidir. Turkiye imalat sanayinde %13 pay sahibidir. 250’si yabanci sermayeli
olmak lzere yaklasik 2300 énemli sanayi yatirrmi bulunmaktadir. Turkiye ve 6zelinde Kocaeli ili
3,5 saatlik bir ugus mesafesi ile 25 milyar dolar boyutunda bir pazar hacmi ve 1,5 milyarlk bir
nifusa ulasilabilen bir alanin merkezinde yer almaktadir. Kocaeli ilinin erigilebilir pazar
blyukligl, bu pazara yakinligi ve gugli ve entegre ulasim altyapisi; yatirrm slrecinde
yatirrmcinin g6z éninde bulundurdugu tercih ézelliklerindendir.

Kocaeli'nin ilgeleri: Korfez, Kandira, Gebze, Cayirova, Darica, Derince Dilovasi, Basiskele ve
merkez ilge izmittir.
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Karadeniz

Istanbul

 BEONSEE Su P2 T U
Harita 2 - Kocaeli'nin ligelerinin Konumlari

Canakkale ilinin ekonomisi tarima dayanir. Sandyi yeni yeni gelismektedir. Turizm, balik¢ilk ve
ormanciliin ekonomideki yeri giderek artmaktadir. imalat sanayi gelismektedir. Balik, Gizim ve
seramik meshurdur.

4.1.2 - Gebze ilgesi

Gebze, Marmara Bélgesinde izmit Kérfezi'nin Kuzey Batisinda yer alan ve Kocaeli iline bagl
olan zengin bir tarihi gegcmise sahip, ekonomisi buylk oranda sanayi'ye dayali, Turkiye'nin hizla
gelisen ve buyuyen bir ilgesidir. Dogusunda Dilovasi ilgesi, batisinda Darica, Gayirova ve Tuzla
ilceleri, Kuzeyde ise Sile ilgesi yer almaktadir. Gebze'nin yuzélgimi, 426.29 km2 olup, rakim ise
ilce merkezinde 130 metre civarindadir. ilgemizin cografi konumu geregi arazi dagimi
yoninden eski konumuna goére ¢ok degisikliklere ugramis olup 6zellikle sanayilesmenin etkisiyle
tarim alanlarinin biydk bir kismi sanayi alanina verilmis, bunun yaninda mahallelerimizde de
sanayi ile birlikte yapilasma alani olarak kullaniimistir. Halen Balgik,Pelitli, kismen Tavsanli
mahallelerimizde sanayilesme son hizi ile devam etmektedir.Diger bazi mahallelerimizde ise
villa tirli yapilasma, depo amagh yapilasma olayr yasanmaktadir. llgemizin yiizélglimi 42.629
ha olup, bu arazinin kullanim durumu su sekildedir.

ARAZININ CiNSi ALANI (ha) % ORAN
Tarim Alant 9.674 23
Orman Alani 27.379 635
Meskun Saha 5.276 12
TOPLAM 42.629 100

Gebze, nufus blyukligu agisindan Kocaeli’'nin en blylk ilgesidir. 2016 yili adrese dayali nifus
kayit sistemi sonugclarina gére ilge’nin niifusu 357.743 olup, yillik niifus artis hizi binde 28 dir.
Biiyiiksehir Sinirlarinin il Miilki sinirlari olmasi ve 6360 ve 6447 sayilli Kanunlar uyarinca; kdy
tizel kisiliginin kalkmasi ve koylerin mahalleye doénismesi nedeniyle nifusun tamami
mahallelerde yasamaktadir. Gebze nifusu 2018 TUIK verilerine gére 371.000 dir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorli, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disiik gayrimenkul fiyatlari ile deprem
disgiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektérinde ciddi
oranda hareketlenme goérilmastir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disik
konut kredileri, ddvizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoérinin, 6zellikle de
konut sektortiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda ilk
siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoninde edilim goéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbzlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétli bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylUkselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragdan seyrettedi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goriimustur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénlsim Yasas! (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagl olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gdézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta biiyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini yizde 2.9 buylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektoriindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yiinda yerel ve cumhurbagkanhgi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Glkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gértlmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

Yine 2017 yihinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yil ile paralel olarak gittigi
gozlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel segimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goérulmastir. 2019 yili igerisinde yapilan yerel segimlerden sonrada ekonomik dengelerin benzer
seyrettigi gordlmustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektorinin ekonomik blaylme ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ¢eyreginde yasanan dususin disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdriin beklentilerin tzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 buylime
oranina ulagmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektdérinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmigtir. 2016'nin tim g¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdriin buyumesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektdr, 3. geyrek sonuglarina gére yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek biyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blyimesinin de éniine gecen ingaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektdérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satiglari sektériin biyimesine yol
acmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de stirmesi durumunda sektdriin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da yasanan yerel segimlerin
sonrasinda da gayrimenkul sektérinin benzer seyrettigi gérilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.
- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galigmasinda kullanilan bilgiler; Gebze Belediyesi imar ve Sehircilik Mudarligi,
Planlama Sefligi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilailer
sonucu olugsmustur. gy L

18



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Kent merkezinde, bilinen ve tercih edilen ana aks iizerinde yer almaktadir.
* Erisilebilirligi yiksektir.
*  Yakin cevresinde nitelikli ticari igletmeler bulundugu gézlemlenmistir.

* Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.

*  Bina geneli itibariyle bakimhdir.
*  Cadde iizerinde ticari faaliyet yogunlugu géze ¢arpmaktadir.

*  iskani alinmisg, cins tashihi yapilmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Nitelik ve nicelik bakimindan kisitli alici kitlesine sahiptir.
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[ 5- DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Bu yontemde; de@eri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden ingsa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yoéntemleri kullanilmaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Dogrudan Kapitalizasyon ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire goére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi dogrudan kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis
nakit akisi ise; goéturd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaz iligkin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

Binanin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklagimi yéntemi ve

- Dogrudan Kapitalizasyon (Gelir indirgeme Yaklagimi) Yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

SATILIK TICARI EMSALLER

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Vanliogullar ingaat
TEL1; O 532 2917680

ALINAN BILGI

Tasinmaz Bagdat Caddesi'nde Gebze sehir stadinin tam karsisinda zemin katta yer almaktadir. 110 m? olarak
pazarlanmaktadir. Tasinmaz oldukga islek ve toplu tasima gilizergahi Uzerinde yer almaktadir. Yaklasik
kapitalizayon orani % 5,05 olarak hesaplanmistir.

SATILIK 110 .-\m? 890.000 .-TL 8.091 .-TL/M?
KIRALIK 110 .-\ 3.750 .-TL 34 -TL/Mm?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Oscar Emlak
TEL1; O 536 7910621
ALINAN BILGI

Emsal tagsinmaz Yeni Bagdat Caddesi'nde yer almaktadir. Yeni Bagdat Caddesi lGizerinde iglek bir noktada yer
aldigi beyan edilmigtir. Tek kat tek hacimden olusmaktadir. Dederleme konusu tagsinmaza gére metraji daha
kiiglik oldugu ve sadece tek kattan olustiugu igin m? degerinin daha yiksek oldugu disinudlmektedir. Eski bir
apartmanin altinda yer almaktadir. 114 m? olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 114 -Mm? 1.200.000 .-TL 10.526 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Ay Emlak
TEL1; O 531 9254910
ALINAN BILGI

Tasinmaz Gebze'de Yeni Bagdat Caddesi'ne ¢ok yakin bir noktada yer almaktadir. Bodrum, zemin ve asma
kattan olusmaktadir. Pazarlanan alani 340 m? dir. Yaklasik kapitalizayon orani % 5,5 olarak hesaplanmistir.
10-15 yasinda bir binada yer almaktadir.

SATILIK 340 -M? 2.500.000 .-TL 7.353 .-TL/M?
KIiRALIK 340 .-Mm? 11.500 .-TL 34 -TL/M?
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4 - Beyan Eden Kisi, Kurum iskar Gayrimenkul
TEL1; O 549 4755555

ALINAN BILGI

Tasinmaz Osman Yilmaz Mahallesi'nde ilyas Uzuner Caddesi'nde yer almaktadir. 110 m? alanli tek kat
tasinmaz halihazirda bos olup 4000 TL civarinda potansiyel kirasi bulundugu beyan edilmistir. Yaklasik
kapitalizayon orani % 5 olarak hesaplanmistir.

SATILIK 110 .-M? 975.000 .-TL 8.864 .-TL/M?
KIiRALIK 110 .-m2 4.000 .-TL 36 .-TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Lavi Gayrimenkul
TEL1; O 532 4972070
ALINAN BILGI

Gebze kent merkezinde Haci Halil Mahallesinde yer alan tasinmaz daha az yogun bir noktada
konumlanmistir. 2 katli dilkkan 200 m? olarak pazarlanmaktadir. Girig kat 140 m? asma kat ise 60 m? kullanim
alanina sahip durumdadir.

SATILIK 200 .-Mm? 1.350.000 .-TL 6.750 .-TL/M?

KIiRALIK TiCARIi EMSALLER
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Neta Gebze
TEL1; O 532 4096764

ALINAN BILGI

Osman Yilmaz Mahallesi'nde istanbul Caddesi iizerinde Fatih Devlet Hastanesinin karsisinda yeni bir plaza
icerisinde yer alan diikkan satilik durumdadir. 245 m? olarak pazarlanmaktadir. Cift asansorli kapali otoparkl
bir binada konumlanmistir. 7500 TL + stopaj bedeli ile kiralik durumdadir. Benzer yogunlukta bir caddede
bulunmaktadir.

KIRALIK 245 -\M? 7.500 -TL 31 .-TL/Mm?
7 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Neta Gebze
TEL1; O 532 4096764
ALINAN BILGI

inénii Mahallesi'nde ara¢g muayene istasyonu kargisinda yer alan 3 kath diikkan kiralik durumdadir. Toplam
pazarlanan alani 150 m? olup degerleme konusu tagsinmaza gdre daha sapa bir noktada yer almaktadir.

KiRALIK 150 .-M? 2.900 .-TL 19 .-TL/M?

8 - Beyan Eden Kisi, Kurum Lavi Gayrimenkul
TEL1; O 532 4972070

ALINAN BILGI
Tasinmaz Osman Yilmaz Mahallesi'nde E-5'e cephe bir binanin zemin + asma katinda yer almaktadir. Her bir

kat 275 m? brut kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Yeni bir binada yer almakta olup 14.000 TL bedelle
kiralktir.

KiRALIK 500 .-m? 14.000 .-TL 28 .-TL/M?
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SATILIK TiCARI BiNA

9 - Beyan Eden Kisi, Kurum Kiigiikler ingaat
TEL1; O 530 6451596

ALINAN BILGI

Tasinmaz Sultan Orhan Camisi'nin kargisinda degerleme konusu tasinmazin arka kisminda sokak Uzerinde
yer almaktadir. Yapi bodrum, zemin, 2 normal kattan olusmaktadir. Bodrum kat 113 m? depo, zemin kat 57
m? diikkan alani, normal katlar ise toplam 228 m? ofis alanina sahip durumdadir. 8-10 yas araliginda olup
asansorsiizdir. 287 m? parsel alanina sahip olup 2 kat daha insaat hakki bulundugu beyan edilmistir. Konum
olarak daha az yogun bir yolda yer almaktadir.

SATILIK 398 .-M? 2.450.000 .-TL 6.156 .-TL/M?

SWZEL
P ) S5
- PO

al Tasinmaz
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bélgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagdl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli amaci dederleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiicik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k&ti/buyik"
olarak belirtiimigsken (+) duzeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkliliklar
olacagindan bu oranlarda da farkhhklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin kargiliklari asa@idaki tabloda gosterilmigtir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoériilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dlzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% tizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (BiNA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-3 E-9 E-1
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.500.000 2.450.000 890.000
SATIS TARIHI - - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1262,86 340 398 110
BIRIM M2 DEGERI 7.353 6.156 8.001
o KUCUK KUCUK COK KUGUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME
-20% -20% -30%
KAT 5 Kat B+Z+A 3 5
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 8% 8% 8%
KONUM BENZER KOTU ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 20% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER KOTU ORTAIYi
DUZELTME 0% 20% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . )
DOZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -12% 28% -42%
) D R O 0 0.4 879 4.69
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-6 E-7 E-8
TASINMAZ

KIRA FiYATI 7.500 2.900 14.000
KIRA TARIHI -
ZAMAN DUZELTMESI

20% 0% 0%
ALAN 1.262,86 245 150 500
BIRIM M2 DEGERI 31 19 28

L ORTA KUCUK KUCUK ORTA KUGCUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

-10% -20% -10%
CEPHESI ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 0%
KONUM BENZER KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 20% 0%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME 5% =% =%
TOPLAM DUZELTME 35% 25% 5%

» » = 6 4 A °

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan ydntemlere iliskin analiz
amaglh dizenlenmistir. Taginmazin bulundugu bélgede degerlenen binanin alanina yakin alana
sahip emsal tasinmaza ulasilamamigtir. 1. tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin
ongorilmesine iligkin, binanin dzelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir. 2. tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin 6zellikleri
emsal aciklamalarinda belirtiimis olup, degerlenen tasinmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu
kanaatine variimistir.

Binanin bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bélimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami buitin olarak degerlendirilmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve
degerlemesi yapilan binanin ézelliklerine bagh olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma
yontemi sonucu birim m? degeri 6.320.-TL/m?, aylik kira birim m? degeri ise 31,63.-TL/m*ay
olarak hesaplanmistir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Toplam Briit Alani Birim Deger Binanin Degeri (TL)  Binanin Degeri ($)

1262,86 m? 6.350 TL/m? 8.019.161 TL 1.348.279 $

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 8.020.000 TL 1.348.420 $
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bdlgede benzer o6zellikte ve yapillasma sartlarinda satihk ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel (izerindeki yapinin arsasi ile bir bitiin olarak degerlendirilmesinin
daha uygun olacag! kanaati olusmus olmasi nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir treten milkiun piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama donemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir. Bu ¢alismada
bolgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goérildigu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gorulmustar.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger dzellikleri de géz dninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon oraninin
%4,92 -%6,00 araliginda oldugu goézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak % 5 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

in:‘:;:;? Alan (m?) Degeri Degeri sat'?_r?_‘;gen Kag::lrllz?;o);on
(TL) (TL)
Emsal 1 110 3.750 45.000 890.000 5,06%
Emsal 3 340 11.500 138.000 2.500.000 5,52%
Emsal 4 110 4.000 48.000 975.000 4,92%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Binanin bitlin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butln olarak degerlendirilmistir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma tablosunda
bina brit alani dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilien emsallere ve degerlemesi
yapilan binanin ozelliklerine bagh olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma yontemi
sonucu aylik kira birim m? degeri 31,63-TL/m?/ay olarak hesaplanmistir.

Yapidaki ortak alanlarin, bagimsiz bélimlerin degerlerine, arsa payl oraninda deger artiric
etkisi oldugu varsayilmistir.

Yerinde yapilan tespitlerde binanin bodrum, zemin, 1. normal katinin Burger King firmasi
tarafindan is yeri olarak kullanildidi, 2. ve 3. normal katlarin ofis kullaniminda oldugu
go6ralmastir. Bodrum zemin 1. katin toplam kullanim alani 735,56 m2 olup ortalama kira birim
degerinin 43 TL/m2 olacagi 6ngdrulmus olup bu katlarin aylik kira gelirinin 31.900 TL olacagi, 2.
ve 3. normal katin her birinin 250,50 m2 alanh oldugu ortalama kira birim de@erinin yaklasik 16
TL/m2 olacagi 6ngdrilmis olup bu katlarin aylik kira gelirinin toplam 8.000 TL olacagi binanin
ortalama toplam aylik kira gelirinin 39.900 TL olacagdi 6ngéralmugstur.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Kiralanabilir
Alani

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira

Birim Deger Degeri (TL) Degeri (TL)

1262,86 m? 31,63 TL/m? 39.946 TL 479.347 TL
TASINMAZIN YILLIK KIRA DEGERI 39.900 TL 479.000 TL

DOGRUDAN KAPITALIZASYON YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

m? Birim Kira . .. Kap.
Degeri ( Yillik Kira Degeri Orani

TL/AY/m?) (TL) (%)

Toplam Briit
Alani

Tasinmazin Degeri
(TL)

1262,86 7034729 5.715.405.2
TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 8.720.000 TL 1.316.505 $

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu ve bélimden ziyade
bir butun olarak kiralanmasinin daha verimli oldugu disinulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazin Degeri 8.020.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemine Gére ;

Tasinmazin Degeri 8.720.000 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhigin degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayr da g6z Oninde
bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, ézellikle tek bir ydontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorillp
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima suirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagsim veya ydntemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gérilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede
yer verilen kilavuz hukidmleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. iki degerin
birbirine yakin olup gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Gelir indirgeme ydntemine gore dikkate alinan
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6zonunde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu
maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile pazar yaklasimi
yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bolimune tasinmaz icin pazar yaklagimi yontemi
ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapilmistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami icin toplam
deger takdir edilmigtir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayih ayli Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili
Cumhurbaskani Kararina istinaden Konut ve Isyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatiimigtir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz bélimlerin KDV orani %1; 150 m2 den biyuk
olanlarin % 8, nitelidi ticari olan taginmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

Degerleme konusu tagsinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Degerlemesi yapilan 90 Ada 28 nolu parselde kain degerleme konusu olan taginmaz igin
ruhsat ve iskan belgeleri alinmig, cins tashihi yapilmis olup tim yasal surec ive evraklari
tamamlanmis durumdadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira degeri emsalleri arastiriimistir. Yapilan incelemelerde boélgedeki ticari
kullanimli yapilar igin kira degerlerinin istenen degerler tzerinden birim m? bazinda
tasinmazlarin 6zelliklerine gére 25.-TL ile 60.-TL civarinda oldugu gézlemlenmis olup degerleme
konusu tasinmaz igin kiralanabilir alan Gzerinden ortalama m? birim kira degeri olarak 31,63.-TL
alinmigtir.
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656 - Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
e Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis
Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak {zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hidkimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tagsinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
90 ada 28 parsel uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigi gériimustar.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendi asagidaki sekilde degistiriimistir. “r) Ortakhk portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir. "Yapilan tespitlerde parsel tzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve
tam oldu@u, yap! kullanim izin belgesinin alinmig oldugu ve cins tashihinin de yapilmis oldugu
goriimustar.

Yine ayni tebligin 22. maddesinin (b) bendind " Portf@ylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisverismerkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir". denmektedir. Taginmazin yapi
kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun
uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu kapsamda séz konusu tasinmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakh@i portféyiine
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 1 adet binanin

30.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
8.020.000 .-TL
(Sekiz Milyon Yirmi Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
8.661.600 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri igin;
39.900 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI
TL USD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
(% 8 )
8.020.000 1.348.420 1.210.822 8.661.600 TL
1USD = 5,9477 .-TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

1EURO= 6,6236 .-TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
A. Ozgiin HERGUL Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

*

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yaymlanma5| raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarir - .
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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