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Mdlkiyeti HALK'_GAYRiMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan; Kocaeli ili,
Izmit Ilcesi, Omerada Mahallesi, 870 ada, 48 numarall parselde kayitlh
“Betonarme Banka Hizmet Binasi” vasifli ana tasinmazin giincel pazar degerinin
tespiti.

DEGERLEME TARIHI

23.12.2018

RAPOR TARIH VE NO

27.12.2018 / 2018-HALKGYO-35

SAHiIBi

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HiSSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

26.12.2018 tarihinde, saat 17:14 Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web Portali
Uzerinden alinan glincel tapu kayit belgesine gore dederleme konusu tasinmaz
Uzerinde herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

iMAR DURUMU

Kocaeli ili, izmit Ilcesi, Omeraga Mahallesi 870 ada 48 numarali parsel; Kocaeli
Biyiksehir Belediyesi'nin “16.01.2014 tarih, 60 onay sayil, 1/5000 Olgekli
Nazim Imar “Ticaret lejantll alan”da kalmaktadir. Parsel, Kocaeli Biyliksehir
Belediyesi'nin 13.03.2014 tarih, 199 onay sayili, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Planinda T1 Lejanth ticaret alanina isabet etmekte olup, Bitisik Nizam, Hmax 4
kat yapilasma kosullarina haiz oldugu bilgisi edinilmistir.

*Parsel 6nlinde bulunan anit agactan dolay! parselde yapilacak her tirli islemde
Tabiat Varliklari Koruma Komisyonu Karari alinacaktir.

Tasinmazin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve cins tashihli olmasi
nedeniyle Imar planindan olumsuz olarak etkilenmemektedir.

**Degerleme konusu taginmaz ile ilgili resmi imar durumu hakkinda 06.11.2018
tarihli dilekge ile Izmit Belediyesi Imar Midirligi'ne basvurulmus olup, rapor
tarihi itibari ile dilekgemize yazili cevap alinamamistir. Imar durum vyazisin
tarafimiza ulasmasi durumunda raporumuzun revize edilmesi 6nerilmektedir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz icin herhangi bir kisitllik hali bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: ~ 13.027.000,-TL
(ONUCMILYONYIRMIYEDIBINTURKLIRAST)

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI: 83.000,-TL

(SEKSENUCBINTURKLIRASI/AY)

TOPLAM YILLIK KIRA DEGERI: } ~996.000,-TL
(DOKUZYUZDOKSANALTIBINTURKLIRASI/YIL)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402492)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

Sezayi ERMEK (SPK Lisans No:400337)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup kisisel,
tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege doéntk higbir ilgimiz yoktur. Bu
isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, mlsterinin amaci lehine sonuglanacak bir
ybne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tard konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 27.12.2017 tarihinde 2018-HALKGYO-35 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

|

Bu rapor SPK Mevzuati gergevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

23.12.2018 tarihinde sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dedgerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Dederleme Uzmani Sezayi
ERMEK (SPK Lisans No:400337) ve Sorumlu Dederleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK
Lisans N0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

|

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet Yasar tarafindan
gayrimenkul mahallinde 21.12.2018 tarihinde yapilan c¢alismalara istinaden 27.10.2018
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkidmliltklerini belirleyen 23.01.2018 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dedgerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylli kararinda vyer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani : A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi : Nisantasi Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci Is Merkezi, B
Blok, 8.Kat, No: 801, Selcuklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
) Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi, Sokak No:1, Yukari Dudullu,
Umraniye/ISTANBUL
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Kocaeli ili, izmit Ilcesi, Omeraga Mahallesi, 870 ada, 48 parselde
“Betonarme Banka Hizmet Binasi” vasfiyla kayitli, mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortaklid
Anonim Sirketi'ne ait olan tasinmazin ginimuiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme
amaci ile hazilanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylarn verilen tasinmazin giincel
piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dedgerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dedgerleme raporunun hazirlanmasi olup,
mdsteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Kocaeli Ili, izmit Ilcesi, Omeraga Mahallesi, Hirriyet Cad.
mevkiinde konumlu gayrimenkuliin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve
dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliclya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday: saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi igin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen miulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis
ortamindan sirekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yapti§i calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudurlagi, 1l Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastinimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
-6 -
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

Kocaeli ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Kocaeli, Tirkiye'nin en biiyiik sanayi ve ticaret sehirlerinden biri olup, istanbul ve Bursa
ilinden sonra Marmara Bodlgesi'nin UGglnci en buytk ilidir. Kocaeli'nin dogusunda ve
giineydodusunda Sakarya, giineyinde Bursa, batisinda Yalova, Izmit Kérfezi, Marmara Denizi
ile istanbul, kuzeyinde ise Karadeniz bulunmaktadir.

Kocaeli, 3.626 km?2 ylizolgliminden, 1.830.772 Kkisilik nifustan (Adrese Dayal Nufus
Kayitlari, 2016), 12 ilceden ve 474 mahalleden olusmakta olup, km2'ye 539 kisi dismektedir.

Cografik ve Topografik Yapisi

Kocaeli ili, Marmara Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli Boélimi'nde, 29° 22'—30° 21' dogu
boylami, 40° 31'—41° 13' kuzey enlemi arasinda yer almaktadir. Il merkezi Izmit'in
dogusundan gecen 30° dodu boylami Turkiye saati icin esas kabul edilmektedir. Kocaeli, Asya
ile Avrupa'yl birlestiren 6énemli bir yol kavsadinda konumludur. Dodal bir liman olan Izmit
Korfezi islek bir deniz yolu niteligindedir. ilin kuzeybati yiiziindeki istanbul il sinir, Darica ile
Istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin dogusundan gecmektedir. Glineybatida Istanbul-Kocaeli
sinin Izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova sininyla son bulmaktadir. Bursa sinirini ise
Samanli Daglan'nin tepelerinden gegen hat olusturmaktadir.

Kocaeli topraklarindan kaynaklanan sulann bir bélimi Karadeniz'e, bir bélimi de
Marmara Denizi'ne ulagmaktadir. Kocaeli Yarimadasinda uzanan daglarin sirti Izmit Kérfezi ve
Marmara'ya daha yakin oldugundan Karadeniz'e dokilen akarsular daha uzundur. Gebze'nin
Tepecik mahallesi yakinlarindan dogan 71 km uzunlugundaki Riva (Cayagzi) Deresi Istanbul
Bodazi girisinin dogusunda Karadeniz'e dokilmektedir. Agva Deresi de denen Goksu Deresi
Karayakuplu mahallesi yakinlarindan cikmakta ve Agva'da Karadeniz'e ulasmaktadir. Yine
Karadeniz'e dokilen Yulafli Deresi'nin uzunlugu 43 km'dir. Uzerinde istanbul kentine su
saglayan Darlik Baraji bulunan Darlik Deresi de il topraklarindan dogmaktadir. Denizli
mahallesinden dodup Karadeniz'e dokilen Kocadere'nin uzunlugu 50 km'dir. Il topraklarindan

1 Kocaeli ili hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
-7-
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dogup, il sinirlan icinde Karadeniz'e dokilen baslica akarsu Kandira ilgesindeki Sansu'dur.
Sakarya Nehri'ne Karadeniz'e ddkilmeden 6nce katilan son akarsu olan Kaynarca Deresi de
Kandira ilgesinden dogmaktadir. Samanh Daglari'ndan dodan Kirazdere Izmit kentinde kérfeze
dokllmektedir. Gebze ilgesindeki Dilovasi Deresi'nin uzunlugu ise 12 km olp, Pelitli kdyinin
giineyinden ve Tavsanl mahallesinin kuzeyinden gecerek izmit Kérfezi'ne dokilmektedir.

Iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Korfez kiyilarniyla Karadeniz kiyisinda ihman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hikim
strmektedir. Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gecis olusturdugu
soylenebilmektedir. Il merkezinde yazlar sicak ve az yadisl, kislar yagdish, zaman zaman karli
ve soguk gecmektedir. Yazin korfez kiyillarinda bazen yiksek sicaklar yasanirken Karadeniz
kiyilari daha serindir. Il merkezinde 6lgiilen en yiiksek hava sicakligi 41, 6° C (11 Adustos
1970), en dustk hava sicakligi -8,7 © C (4 Subat 1960), yillik ortalama sicaklik ise 14,8°C’ dir.
Karadeniz kiyisinda yillik ortalama yadis miktari 1.000 mm’ yi asmaktadir. Bu miktarn giineye
dogru gidildikce azalmakta, Izmit'te 800 mm’ nin de altina diismektedir (784, 6 mm). Samanli
Dadlan’nin Korfez'e bakan yamaglarinda iklim Karadeniz kiyillarina benzemektedir. Yagis miktari
da bu kesimde farkllik gostermektedir. Rizgarlar kisin kuzey ve kuzeydodudan, yazlan ise
kuzeydogudan esmektedir.

Kocaeli'nde bitki oOrtlist, genelde Marmara Boélgesinin 6zelligini tasimakla birlikte,
kiyisiyla daglk alanlar arasinda onemli farkhliklar gorilmektedir. Ayrica kuzeyden glineye
dogru gidildikge Karadeniz kiyisina 6zgl bitki topluluklarinin yerini Akdeniz bitkileri almaktadir.
Samanli Daglan ile Karadeniz kiyisi ardindaki alanlar sik ve nemcil ormanlarla kapli olup, bu
ormanlar daha cok kayindan olusmaktadir. izmit Kérfezi'nin kuzey ve dogu-sunda Akdeniz
iklimine 6zgu makilere rastlanmaktadir.

iice Niifus iice Niifus

Demografik Yapisi Basiskele | 889100 |Golcik | 156.901

Cayirova 122.460 [zmit 354.464

Kocaeli ili 12 ilce ve 474 mahalleden -

olusmakta olup, yuzolgimu 3.626 km=2'dir. [[pEUHIE 138.050 Karamiirse ~ 55.895

Kocaeli ilinde km2'ye 539 kisi dismekte ve M-

nifus yogunlugunun en ylksek oldugu ilge [Fses 357 743 e 157282
8.310 kisi ile Darica ilgesidir. Kocaeli ilinin yillik

nifus artis orani %2,84 olarak gergeklesmistir. KOCAELI 1.830.772

Ekonomik Yapisi

Kocaeli Ulkemizin en dnemli sanayi kentidir. Tlrkiye imalat sanayinde %13 pay sahibidir.
250'si yabancl sermayeli olmak lizere yaklasik 2.300 énemli sanayi yatinmi bulunmaktadir.
Tlrkiye ve 6zelinde Kocaeli ili 3,5 saatlik bir ugus mesafesi ile 25 milyar dolar boyutunda bir
pazar hacmi ve 1,5 milyarlik bir nifusa ulasilabilen bir alanin merkezinde yer almaktadir.
Kocaeli ilinin erisilebilir pazar blyukligld, bu pazara yakinligi ve gigli ve entegre ulasim
altyapisi, yatinm slirecinde yatinmcinin géz 6ntinde bulundurdugu tercih 6zelliklerindendir.

Kocaeli'nde, 12 adet organize sanayi bdlgesi, 2 adet serbest bdlge ve biri yapim
asamasinda olan 4 teknopark bulunmaktadir. Kocaeli'nde bulunan KOSBAS Serbest Bdlgesi ise
deniz tasitlan ve yat sanayisi ile gelismistir. Yatinmlar; Organize Sanayi Bdlgeleri, Teknopark
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ve Serbest Bolgelerde tesvik edilmektedir. Bolgede baraj, dodalgaz, iletisim, elektrik, atik
yakma tesisleri gibi alt yapi olanaklarn gelismistir. Gebze OSB, TOSB Otomotiv ve Yan Sanayi
Ihtisas OSB, Makine Ihtisas OSB, IMES Makine Ihtisas OSB, Gebze Kimya Ihtisas OSB, Gebze
Plastikciler OSB, Dilovasi OSB, Arslanbey OSB, Gebze Giizeller OSB, Gebze Kémiirciler Ihtisas
0SB, Alikahya OSB, Asim Kibar OSB faaliyette olan OSB ler olup Kigcilik Sanayi Sitesi(KSS)
olarak Gebze KSS, Izmit Kiiclik KSS, Késekdy KSS, Gebze Haskdy KSS, Yarimca KSS, Darica
KSS ve Golclk(Basiskele) KSS olmak lzere 7 adet KSS bulunmaktadir.

Bolgede agirlikl sektorler; kimya, otomotiv, demir gelik, plastik esya ve ambalaj, metal
boru ve profil baglantilari, metal yapi malzeme, islenmis metal Grlnler, fabrikasyon metal
dranleri, bilgisayar ve elektronik yazilhim trtnleri, elektrik teghizat tGrtnleri, madencilik Grtnleri,
hayvansal gida ve icecek Grlnleri, tekstil, adac Grinleri, kadit Grinleri, petrol Grinleri, boya
dranleri, temel eczacllik, tarim ilaglarn, kauguk ve plastik yan mamuller, dékiim, makine ve
techizat, tasit araclan ve yan sanayi, mobilya Urilnleri sanayi, insaat ve yapi trtnleridir.

Kocaeli imalat sanayi icerisinde kimya sanayi, TlUrkiye imalat sanayi icerisindeki %27’lik
pay! ile ilk sirada yer almaktadir. Tlrkiye'nin en blylk firmasi olan Tipras Petrol Rafineri
tesisleri de Kocaeli'nde yer almaktadir. Ayrica konumu ve lojistik olanaklarn nedeniyle, Kocaeli
otomotiv sanayinde faaliyet gosteren firmalarin tercih ettigi bir bélge olmustur. Bélgeye yapilan
yatinmlar beraberinde yan sanayinin ve diger sektorlerin de gelisimine katkida bulunmustur.

Kocaeli'nde 4 blylk otomotiv firmasi, Turkiye otomotiv sanayinde arag Uretiminin blyilk
bir bolimunu karsilamaktadir. Otomotiv sanayinin yani sira gelismekte olan bir diger 6nemli
sektorler de ICT, deniz tasitlan ve yat sanayidir. Bununla birlikte, son vyillarda, agir sanayi
yatinmi yerine, dinya ile rekabet edebilen, ileri teknolojili ve yiksek katma dederli yatinmlara
yOnelim baglamistir.

2012 yilinda kurulan Muallimkoy Teknoloji Gelistirme Bolgesi Yonetici A.S., diger adi ile
Bilisim Vadisi, Gebze Muallimkdy’de 3.000.000 m2 alan lzerinde teknoloji gelistirme bdlgesidir.

Kocaeli'nde toplam 342.001 ha’lik alan igerisinde tarim yapilan alan 92.038 ha olup, il
yuzoélciminin % 26,9'unu kapsamaktadir. Toplam islenen tarim alani icerisinde tarla alani
62.871 ha, nadas alani 10.637 ha, meyvelik alan 12.649 ha, sebze Uretimi yapilan alan 5.521
ha, Ortiialti 295 ha ve sis bitkileri alani 62 ha’dir.

Kocaeli'nde blylkbas hayvan varligi 100.792 adet olup, en fazla yetistiricilik Kandira ve
Izmit'te yapilmaktadir. Kiiciikbas hayvan varligi ise 91.126 adet olup, en fazla yetistiricilik
Gebze'de vyapilmaktadir. Aynica, ticari kanatli hayvancilik sektérinde 6zellikle etgi tavuk
isletmelerinin yogun oldugu 309 kimeste yillik 40.000.000 adet Uretim yapilmaktadir.

Ulasimi

Kocaeli bélgesel dlcekte 6nemli karayolu baglantilarina sahiptir. Istanbul ile Izmir'i
birbirine baglayacak olan Otoyol 5 projesi, Gebze'den baslamaktadir. Ayrica, izmit Kérfezi'nin
iki yakasl arasinda Osman Gazi Képrisu bulunmaktadir.

Sehrin hava ulasimi, 1999 vyilinda aciimasi planlanan fakat 17 Adustos Golclk
Depreminden dolayr 16 yil sonra 2015 yilinda gecikmeli acilmistir. Gintimuizde Cengiz Topel
Havalimani'ndan Kocaeli-Trabzon ugak seferi yapilmaktadir.
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Sehir ulasiminda Blylksehir Belediyesi otobisleri ve 6zel halk otobusleri, Gebze-Harem
dolmuslan ve taksiler kullaniimaktadir. Izmit ilcesinde Akgaray adli tramvay Sekapark-Otogar
arasinda ulasimi saglamaktadir.

izmit Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

izmit ilgesi, Izmit Kérfezi'nin dogu
kiyisinda, Marmara Bodlgesi'nin Catalca-
Kocaeli béliminde konumlu olup, 480 km?2
yluzélgime, 102 mahalleye ve 354.464
kisilik ntfusa (Adrese Dayanili Nifus Kayit
Sistemi, 2016) sahiptir.

izmit, 22.03.2008 tarih ve 5747 Sayil
Kanuna gore tuzel Kkisilikleri kaldinlan
Kurugesme, Bekirpasa, Alikahya ve Akmese
ilk kademe belediyelerinin Saraybahcge Ilk
Kademe Belediyesine katilmasi ve bu
belediyenin adinin Izmit olarak
dedistirilmesiyle kurulup, Kocaeli
Blylksehir Belediyesi'nin idaresi altina
alinmistir.

Dinyanin énemli yollarinin kavsak noktalarindan biri durumunda olan izmit ve civarinda
yaklasik olarak M.O. 3000'den itibaren insanlarin yasamakta oldugu yapilan arastirmalar
sonucu ortaya ¢ikmistir. Giinimiize kadar devamli iskan alani olmus bulunan izmit'te ilk olarak
Frigler bdlgeyi ellerinde tutmus, ardindan simdiki Basiskele mevkiinde Astakoz adi verilen bir
sehir kurulmustur. Astakoz'un biyiik bir deprem sonucu tahrip olmasiyla bugiinkii izmit'in de
Uzerinde bulundugu yamacglara Nikomedia adinda yeni bir sehir kurulmustur. M.S. 284 yilinda
Imparator Diokletionus, Nikomedia'yl baskent yapmistir. Onun zamaninda Nikomedia; Roma,
Antakya, iskenderiye'den sonra diinyanin 4'ncii biiylik sehri haline gelmistir. Ortalama yizyilda
bir deprem felaketine ugrayan sehir, Bizans imparatoru Justinianus zamaninda ciddi bir onarim
gérmistir. Ancak yine yikilmistir. Ipek Yolu'nun Istanbul'dan énceki son duradi olmasi
sebebiyle Izmit, tarihte ok 6nemli gelismelere sahne olmustur. I. Diinya Savasi ardindan
dnemini yitiren Izmit, 6 Temmuz 1920'de Ingilizler, 28 Nisan 1921 tarihinde Yunanhlar
tarafindan isgal edilmis ve 28 Haziran 1921 tarihinde Tirk kuvvetlerince geri alinmistir.

Izmit'te Cumhuriyetin ilanindan sonra biiylik bir sanayilesme siirecine gecilmistir. Kentte
sanayi etkinlikleri her zaman (lke ortalamasini asmis olup, ilce sinirlarinda 4 adet fabrika ve 5
adet toplu sanayi sitesi bulunmaktadir.

Izmit, karayolu ile Basiskele'ye 7, Kartepe'ye 7, Derince'ye 13, Gélciik'e 16, Kérfez'e 20,
Karamiursel'e 35, Dilovasi'na 41, Kandira'ya 41, Gebze'ye 51, Darica'ya 58, Cayirova'ya 59;
Sakarya'ya 37, Yalova'ya 65, Istanbul'a 111, Bursa'va 132, Ankara'ya 342, Izmir'e 453,
Antalya'ya 607 kilometre uzakhktadir.[35]

Izmit, bircok karayolunun kesistigi noktada konumludur. Ayrica deniz trafigi de cok
yodgun olup, Kocaeli Blyliksehir Belediyesi tarafindan ilceler arasi deniz ulasim seferleri
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yapilmaktadir. Kasim 2011'de sivil havaciida acilan Cengiz Topel Havalimanindan Ankara
Esenboga Uluslararasi Havalimani aktarmali olarak Tirkiye'nin birgok noktasina hava ulasimi
saglanmaktadir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 870 Ada / 48 Parsel

ILT : | KOCAELI

ILCESI s izmIT

MAHALLEST : | OMERAGA

KOYU i~

SOKAGI i-

MEVKIT : | HURRIYET CAD.

CILT 7

SAYFA 11610

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO 113

ADA NO :1870

PARSEL NO : 148

YUZOLCUMU :|284,80 m2

NITELIGI : | BETONARME BANKA HIZMET BINASI

MALIK/HISSE |:|HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. / TAM
TAPU TARIHI |:[28.10.2010

YEVMIYE NO 1113352

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI |X
ARSA TARLA DEVRE MULK

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

26.12.2018 tarihinde, saat 17:14 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudirligd Web Portali
Gzerinden alinan gincel tapu kayit belgesine gore degerleme konusu tasinmaz (izerinde
herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

-Yap! Kullanim izin Belgesi ve Yapi Ruhsati
-Takyidat Belgesi

-Mimari Proje

-Tapu Senedi Fotokopisi

-Imar ve Sehircilik Paftasi

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil Iginde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son (g yil icinde satisa ve herhangi bir hukuki isleme konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Betonarme Banka Hizmet Binasi” nitelikli ana tasinmaz igin resmi
kurum incelemeleri yapilmistir. Cins tashihli tasinmazin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumunun uygunlugu tespit edilmistir.
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3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tiliketici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Tiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %1,44 disti. TUFE'de (2003=100) 2018 yili Kasim
ayinda bir 6énceki aya gére %1,44 disls, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %?20,79, bir dnceki
yilin ayni ayina goére %?21,62 ve on iki aylik ortalamalara gére %15,63 artis gerceklesti. Aylik
en yuksek artis %2,37 ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu Ana harcama gruplan itibariyle
2018 yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan, saglikta %0.57, konutta %0,47, lokanta
ve otellerde %0,41 ve alkolll icecekler ve titinde %0,17 artis gergeklesti. Aylik en fazla disls
gosteren grup %©6,46 ile ulastirma oldu Ana harcama gruplan itibariyle 2018 yili Kasim ayinda
endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %?2,85, eglence ve kiltirde %?2,08, cesitli mal ve
hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolsliz iceceklerde %0,74 disius gerceklesti.

Yillk en fazla artis %32,73 ile ev esyas! grubunda gerceklesti TUFE'de, bir dnceki yilin
ayni ayina goére cesitli mal ve hizmetler %27,87, gida ve alkolsliz icecekler %25,66, konut
%24,76 ve eglence ve kiltliir %21,18 ile artisin yliksek oldugu diger ana harcama gruplandir.
Aylik en yiuksek artis %0,15 ile TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkéari)'de oldu Istatistiki Bélge
Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey ‘de bulunan 26 bélge icinde, bir énceki yilin Aralik ayina
gore en yuksek artis %23,59 ile TRA2 (Agri, Kars, Igdir, Ardahan) bdlgesinde, bir dnceki yilin
ayni ayina gore en ylksek artis %25,06 ile TRC3 (Mardin, Batman, Sirnak, Siirt) bélgesinde ve
on iki aylik ortalamalara goére en yiksek artis %17,50 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras,
Osmaniye) bdlgesinde gergeklesti. Kasim 2018'de endekste kapsanan 407 maddeden; 38
maddenin ortalama fiyatlarinda dedisim olmazken, 261 maddenin ortalama fiyatlarinda artis,
108 maddenin ortalama fiyatlarinda ise disls gergeklesti.

Yilhk degisim

orani (%)
26 24,52 2524
24 21,62
22
fg 17,90
) 15,85
% S 12,98
14 i10p 187 11,20 11,80 7" 11,92
12 1 10,35 10,26 v 2017
= 1 10,85 72 i
8 4 922 10,13 10,23 ? 10,90 979 10,88 B
Eo) -
4
01 02 03 04 05 06 o7 08 oS 10 11 12
Tiiketici fiyat endeksi degisim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]
(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gore degisim orani -1,44 1,49
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore dedgisim orani 20,79 11,16
Bir énceki yihn ayni ayina gére degisim orani 21,62 12,98
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 15,63 10,87
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Ana harcama gruplarina gore tuketici fiyat endeksi ve degisim oranlan, Kasim 2018

[2003=100]

Bir onceki Bir énceki On iki ayhk

Bir énceki yihn Arahk vilin ayni ortalamalara

Harcama aya gdre ayina gore ayina gore gore

grubu degisim degisim degisim degisim
Ana harcama gruplan agirhikian orani (%%6) orani (%) arani (%) oranit (%) Endeks
Turkiye 100,00 -1,44 20,79 21,62 15,63 395,48
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 -0.74 23,78 25,66 17,01 449 30
Alkollu icecekler ve tatan 514 017 2,23 223 1.49 504,56
Giyim ve ayakkabi 7,21 2,37 19,72 16,86 13,36 26470
Konut 14,85 0.47 23,80 2476 14,62 44379
Ev esyasi 7,66 -2.85 21,19 32,73 22,08 339,32
Saghk 2.64 0,57 15,98 16,25 11.97 226,70
Ulastirma 17,47 -6.,46 19,02 21,03 2202 388,79
Haberlesme 3.91 -0.60 9,74 9,56 3,89 147,90
Eglence ve kaltar 3,39 -2.08 21,16 21,18 11,91 27031
Egitim 2.67 0,02 10.17 10,20 10.50 357.38
Lokanta ve oteller 7.27 0.41 19,44 20,01 14,41 576,29
Cesitli mal ve hizmetler 476 -0.96 27.81 27.87 18.53 503.21

Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2018
Yurt ici Uretici fiyat endeksi aylik %2,53 diisti Yurt ici Uretici fiyat endeksi (YI-UFE),

2018 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore %2,53 dlsis, bir énceki yilin Aralik ayina gére

% 36,68, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %38,54 ve on iki aylik ortalamalara gére %25,52 artis

gosterdi.

Yurt igi iiretici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2018 [2003=100]

(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gore dedisim orani -2,53 2,02
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore dedisim 36,68 13,91
Bir 6nceki yilin ayni ayina gére degisim 38,54 17,30
2552 15,38

Oniki aylik ortalamalara gére degisim

Yurt ici uiretici fiyat endeksi, bir 6nceki yilin

2018 [2003=100]

(%)
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Sanayinin dort sektérintn bir 6nceki aya gére dedisimleri;

sektdrinde %1,80,

sektérinde %2,35 ve su sektdriinde %1,25 artis olarak gergeklesti.
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Yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2018

Bir dnceki Bir dnceki Cniki aylik

Avhik vilin Aralik  yilin ayni ayina ortalamalara

degisim ayina gore gore degisim godre degisim

Sekiorler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Madencilik ve tasocakciligi 531,93 -1.80 27 .47 29,91 22,94
Imalat 429 42 -3.09 33,18 34,97 25,47
Elektrik, gaz 400,43 235 91,23 94 41 28,52
Sutemini 331,46 1,25 9,27 9,57 7,12

Aylik en fazla dislis kok ve rafine petrol Grinlerinde gercgeklesti. Bir 6nceki aya gore en
fazla dlsls; %15,49 ile kok ve rafine petrol Grinleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile metal
cevherleri olarak gerceklesti. Buna karsilik tatlin dranleri %4,14, elektrik, gaz Uretim ve
dagitimi %2,35, icecekler %1,78 ile bir dnceki aya gore endekslerin en fazla arttigi alt sektérler
oldu.Ana sanayi gruplarinda aylik en fazla dislis ara malinda gergeklesti Ana sanayi gruplar
siniflamasina gére 2018 yili Kasim ayinda aylik en fazla disls %3,56 ile ara malinda
gerceklesti.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi ana sanayi gruplari ve degisim oranlari, Kasim 2018
[2003=100]

Bir dnceki Bir dnceki Oniki ayhk

yilhn Aralik yvihnayni  ortalamalara

Avlik ayinagore ayinagore gore degisim

Anasanayi gruplari Endeks degisim (%) degdisim (%) degisim (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 2552
Aramal 467 61 -3,56 36,66 39,11 2993
Dayanikl tiketim mali 29908 -1,24 25,02 26,05 19,44
Dayaniksiz tiketim mali 338,96 -1,01 26,11 26,77 14 62
Enerji 638,18 -2.12 7250 75,61 36,53
Sermaye mall 369 41 -2,97 33,24 35,08 27,03

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2018

Insaat maliyet endeksi aylik %5,88 artti. insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yili Eyliil
ayinda bir 6énceki aya gore %5,88, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %39,66 artti. Bir dnceki aya
gbre malzeme endeksi %8, iscilik endeksi %0,46 artti. Ayrica, bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %50,04, iscilik endeksi %17,24 artti.

Insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(3€)
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Bina insaati maliyet endeksi aylik %6,17 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir 6énceki
aya gore %6,17, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %38,06 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme
endeksi %8,50, iscilik endeksi %0,42 artti. Ayrica, bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %48,02, iscilik endeksi %17,10 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(%)

44
40
36
32
28
24
20 -
15
12 -+
8

4

o +

1657 1647 1553

01 o2 a3 04 05 05 o7 os as I 10 I 11 12

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi aylik %4,97 artti. Bina disiI yapilar icin insaat
maliyet endeksi, bir dnceki aya goére %4,97, bir 6énceki yilin ayni ayina gére %45 artti. Bir
onceki aya gbre malzeme endeksi %6,45, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir dnceki yilin
ayni ayina gbére malzeme endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artti.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018
[2015=100]
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Bir onceki Bironcekiyilin
ayagore ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks dedisim (%) dedisim (%)
ingaat Toplam 182,87 5,88 39,66
Malzeme 190,19 8,00 50,04
Iscilik 165,28 0.46 17,24
Binaingsaat Toplam 180,59 6,17 38,06
Malzeme 187,29 8.50 48,02
Iscilik 164,92 042 17.10
Bina digi Toplam 190,49 497 45,00
yapllanningaatt  p1a1zeme 199,58 6.45 56,48
Iscilik 166,58 0,59 17,77

Yapi Izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2018

Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizélgimi %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen
yap! ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yilla gére bina sayisi %41.4,
ylzolcimU %55,1, dederi %44,7, daire sayisi %58,6 azaldi. Yapi ruhsati verilen binalarin 2018
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yili Ocak-Eylil aylan toplaminda; Yapilarin toplam ylizolgimid 105,9 milyon m2 iken bunun
54.9 milyon m2’si konut, 31.3 milyon m2’si konut disi ve 19,6 milyon m2’si ise ortak kullanim
alani olarak gerceklesti. Kullanma amacina gére 72,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha
fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 9,2 milyon m2 ile kamu edglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslan binalan izledi. Yapi sahipligine gére, 6zel sektor 84,3 milyon
m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 20,1 milyon m2 ile devlet sektéri ve 1,4 milyon m2 ile
yap! kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 485 bin 356 dairenin 441 bin 147'si
Ozel sektér, 39 bin 262'si devlet sektorli ve 4 bin 947'si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.
Yapilarin toplam yizélcimiine gére 12,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u, 7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile Izmir illeri izledi. Yuzélcimi en disik
olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu. Daire sayilarina gére Istanbul ili 62 bin 617
adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’'u 27 bin 523 adet ile Izmir ve 23 bin 739 adet ile
Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli oldu.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yihn ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 20179 20167 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131 408 95912 414 37,0
YUzolctmo (m*) 105 881 806 235599 349 147 570276 -551 59,7
Deger (TL) 139 836 996 670 252 805 198 011 131 556 814 407 -447 92,2
Daire sayisi 485 356 1172958 709 838 -58.6 65,2

(r) Yaps izin istatistikleri 2016 ve 2017 willar verileri revize edimistir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizolgimU %1,6 artti. Belediyeler tarafindan
verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir énceki yila gére bina
sayisl %3,7, yuzolcumi %1,6, dederi %28,8, daire sayisi %3,8 artti. Yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin 2018 yili Ocak-Eylul aylan toplaminda; Yapilarin toplam ylzélgimd 115,5
milyon m2 iken bunun 66,9 milyon m2’si konut, 25,9 milyon m2’si konut disi ve 22,7 milyon
m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 87,5 milyon m2 ile en
yliksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 6,1 milyon m2 ile
toptan ve perakende ticaret binalar izledi. Yapi sahipligine gore 6zel sektér 98,8 milyon m2 ile
en blUyutk paya sahip oldu. Bunu 14,6 milyon m2 ile devlet sektéri ve 2,1 milyon m2 ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 593 bin 945 dairenin 536 bin 271'i 6zel
sektoér, 48 bin 209'u devlet sektdrl ve 9 bin 465'i yapi kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin
toplam yuzdlgiimiine gére 19,1 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u
10,3 milyon m2 ile Ankara, 6,7 milyon m2 ile Izmir izledi. Yizélcimi en disik olan iller
sirasiyla Sirnak, Ardahan ve Hakkéri oldu. Daire sayilarina gére, Istanbul ili 105 bin 763 adet
ile en yiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 41 bin 795 adet ile Ankara ve 41 bin 153 adet ile
izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Hakkéri oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 @ 2016 ™ 2018 2017
Bina sayisi 85 832 82763 76874 3.7 7.7
YUzolgomO (m?) 115 499 086 113710220 101 941 641 1.6 1.5
Deger (TL) 154 846 311 172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 32,6
Daire sayisi 593 945 572 286 509 713 3.8 12,3

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan verilen revize edimigtir.
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Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2018

Turkiye'de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Tlrkiye genelinde konut satislan
2018 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %19,2 oraninda artarak 146 536 oldu. Konut
satislarinda, Istanbul 27 156 konut satisi ve %18,5 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis
sayllarina gére Istanbul’u, 13 430 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut satisi ve
%5,1 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Hakkari
ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.
Konut satis sayilari, 2017-2018
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Ipotekli konut satislari 2018 Ekim ayinda 8 065 olarak gerceklesti. Tirkiye genelinde
ipotekli konut satislan bir 6nceki yilin ayni ayina goére %79,1 oraninda azalis gostererek 8 065
oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin payr %5,5 olarak gerceklesti. Ipotekli
satislarda Istanbul 2 164 konut satisi ve %?26,8 pay ile ilk sirayl aldi. Toplam konut satislari
icerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %8,5 ile Bartin oldu.

Diger satis tlrleri sonucunda 138 471 konut el degdistirdi Diger konut satislan Turkiye
genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gére %64,3 oraninda artarak 138
471 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 24 992 konut satisi ve %18 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde diger satislarin payl %92 oldu. Ankara 12
589 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 6 886 konut satisi ile izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 14 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gére konut satisi, Ekim 2018 Satis durumuna gdre konut satisi, Ekim 2018

146536 146 536
150000 - 135471 150000 -
100000 - 100000 - 74815 71721
! 50000 -
0 : : : 0 A . —
ipotekii satislar Digersatislar  Toplam llksatis  lkincietsats  Toplam

Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut
sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam konut satislar iginde
ilk satisin pay! %51,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satisi ve %18,7 ile en yiiksek
paya sahip olurken, Istanbul’'u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772 konut satisi ile Izmir
izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el konut
satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis gostererek 71 721 oldu. ikinci el konut
satislarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki
toplam konut satislan iginde ikinci el satislarin payr %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara’ylr 3 931 konut satisi ile Antalya izledi.

Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satisi gerceklesti. Yabancilara yapilan
konut satislan bir dnceki yilin ayni ayina gére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan
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konut satiglarinda, Ekim 2018'de ilk siraylr 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini
sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara
ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Irak
vatandaslarina yapildi Ekim ayinda Irak vatandaglan Tirkiye’den 1 439 konut satin aldi. Irak'
sirastyla, 557 konut ile Iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile AlImanya ve 336 konut ile
Rusya Federasyonu izledi. Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tirkiye genelinde ilk
defa satilan konut sayisi bir 6énceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam
konut satislan iginde ilk satisin payl %51,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satisi ve
%18,7 ile en yilksek paya sahip olurken, Istanbul’u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772
konut satigi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el dedistirdi. Tiirkiye genelinde ikinci el konut
satislar bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis gdstererek 71 721 oldu. Ikinci el konut
satislarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki
toplam konut satislan iginde ikinci el satislanin paylr %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 3 931 konut satigi ile Antalya izledi. Yabancilara 2018 yili Ekim
ayinda 6 276 konut satisi gergeklesti Yabancilara yapilan konut satislar bir dnceki yilin ayni
ayina gore %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2018'de ilk
sirayl 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya,
448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke
uyruklarina goére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi. EKim ayinda Irak vatandaslan
Tirkiye'den 1 439 konut satin aldi. Irak'l sirasiyla, 557 konut ile Iran, 378 konut ile Kuveyt,
341 konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi.
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis toplam ciro endeksi, Eyliil 2018
[2015=100]
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Sanayi sektdriinde ciro %49,4 artti. Takvim etkilerinden anndirnlmis sanayi ciro endeksi,
2018 vyilh Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %49,4 artti. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindinilmis sanayi ciro endeksi ise bir dnceki aya gére %5,4 artti. Insaat
sektérinde ciro %3,5 artti Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2018 yili Eyldl
ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %3,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis
insaat ciro endeksi ise bir 6nceki aya gore %3,2 azaldi. Ticaret sektériinde ciro %26,2 artti
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Takvim etkilerinden arindinlmis ticaret ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %26,2 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis ticaret ciro endeksi ise bir
onceki aya goére %0,1 azaldi. Hizmet sektériinde ciro %37,1 artti Takvim etkilerinden
arindinlmis hizmet ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %37,1
artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arnindinlmis hizmet ciro endeksi ise bir énceki aya goére
%2,8 artti.

Ciro endeksleri ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arnndinimamis anndinimis etkilerinden anndirilmis
Yillik Ayhik
dedgisim degisim
Sektarler Endeks Endeks (%) Endeks (%)
Toplam ciro 198,7 200,1 32,3 191,5 1,8
Sanayi 2227 2238 49 .4 2152 54
insaat 188.3 192.0 3,5 201,7 =32
Ticaret 183.9 1855 26.2 176,9 -0.1
Hizmet 2050 205,5 37,1 187.6 2.8

3-8 Gayrimenkuliin Yapllanrpa/imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal I1zin Ve Belgeler

imar Durumu

Kocaeli Ili, Izmit Ilcesi, Omeraga Mahallesi, 870 ada, 48 numaral parsel; Kocaeli Blyiiksehir
Belediyesi'nin “16.01.2014 tarih, 60 onay sayili, 1/5000 Olcekli Nazim Imar ve Sehircilik
Planinda “Ticaret lejantli alan”da kalmaktadir. Parsel, Kocaeli BuyuUksehir Belediyesi'nin
13.03.2014 tarih, 199 onay sayili, 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda T1 Lejantl ticaret
alanina isabet etmekte olup, Bitisik Nizam, Hmax 4 kat yapilasma kosullarina haiz oldugu
bilgisi edinilmistir.

*Parsel 6nlinde bulunan anit adagtan dolayl parselde yapilacak her tirli islemde Tabiat
Varliklari Koruma Komisyonu Karar alinacaktir.

Tasinmazin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve cins tashihli olmasi nedeniyle Imar
planindan olumsuz olarak etkilenmemektedir.

**Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili resmi imar durumu hakkinda 06.11.2018 tarihli dilekge
ile Izmit Belediyesi Imar Midirligi‘ne basvurulmus olup rapor tarihi itibari ile dilekcemize
yazili cevap verilmemistir. Imar durum yazisin tarafimiza ulasmasi durumunda raporumuzun
revize edilmesi dnerilmektedir.

Mimari Proje

Tasinmazin izmit Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirli§i arsiv dosyasinda yapilan incelemede;
ana gayrimenkule ait; Yapi Ruhsati Gzerinde belirtilen 03.10.2005 onay ve 26.01.2007 revize
tarihli onaylh mimari projesi incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Dederlemesi yapilan tasinmazin cins tashih islemi gergeklestirilmis olup, yapilan incelemelerde
dosyasinda; 1+4=5 kat ve 1.138 m?2’lik alan igin verilmis 21.10.2005 tarih 94 sayilh “Yapi
Ruhsati” ve ayni igerikli 09.03.2007 tarihli 7/18 sayili “Yapi Kullanom izin Belgesi”
incelenmistir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yirirlidge girmesi Oncesi insa
edilmistir.
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Ceza/Tutanak

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak insa
edildigi gérismuis olup, Izmit Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligu arsivindeki dosyasinda
degerleme konusu tasinmazin yer aldi§i yapi ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu Madde : 32
ve 42. ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanagi, enciimen karar ve cezaya rastlanmamistir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri
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Degerlemeye konu tasinmaz; Omerada Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, No: 114,
Izmit/Kocaeli posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim icin; sehrin bilinen
noktalarindan olan Fethiye Caddesi Ile Cumhuriyet Caddesi kesisiminden bati yénde
Cumhuriyet caddesine girilir. Bu cadde (zerinde ~130 m ilerlenir ve sagda konumlu tasinmaza
ulasihr.

Izmit, karayolu ile Basiskele ve Kartepe'ye 7, Derince'ye 13, Gélciik'e 16, Kbérfez'e 20,
Karamirsel'e 35, Dilovasi ve Kandira'ya 41, Gebze'ye 51, Darica'ya 58, Cayirova'ya 59;
Sakarya'ya 37, Yalova'ya 65, Istanbul'a 111, Bursa'yva 132, Ankara'va 342, Izmir'e 453,
Antalya'ya 607 kilometre uzakliktadir.

Izmit, bircok karayolunun kesistigi noktada bulunur. Ayrica deniz trafidi cok fazladir. Kocaeli
Blylksehir Belediyesi tarafindan ilgeler arasi deniz ulasim seferleri yapilmaktadir. Kasim
2011'de sivil havaciliga agilan Cengiz Topel Havalimanindan Ankara Esenboda Uluslararasi
Havalimani aktarmali olarak Tirkiye'nin birgok noktasina hava ulasimi saglanmaktadir.
Tasinmazin yakin gevresinde; izmit Belediyesi, Belsa Plaza, Yeni Cuma Parki ve Camii, Fevziye
Parki ve Camii, Merkez Bankasi ve Halk Egitim Merkezi bulunmaktadir.

Bolgede yapilasma 4-7 kath binalardan olusmaktadir. Konu tasinmaz ilge merkezinde énemli
noktalara ylriyls mesafesindedir.
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3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul o _ )
Dederlemeye konu olan tasinmaz; Kocaeli Ili, Izmit Ilcesi, Omeraga Mahallesi, Hirriyet Cad.

Mevkii, Cumhuriyet Caddesi lUzerinde konumlu “Betonarme Banka Hizmet Binasi” nitelikli, 114
kapl numarali, bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat olmak Uzere 5 kath binadir.

Dederleme konusu tasinmaz betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Tasinmazin yaklasik
toplam brit kullanim alam 1.318 m2'dir. Halihazirda banka hizmet binasi olarak
kullanilmaktadir. Binanin dis cephesi siva Uzeri boya ve granit kaplamadir. Binanin i1sinma
sistemi klimalidir. Binada 1 adet asansér bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde;

Bodrum kat; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~284 m=2 briat kullanim alanli
olup, siginak, kazan dairesi, arsiv, kiralik kasa, ana kasa, 2 adet kat merdiveni ve kat holl ve 1
adet asansor boslugu hacimlerinden olusmaktadir. Bodrum katta projesine aykiri blylime
bulunmamakta olup, ic mekan duvarlari ve oda kullanim amaglar dedistirilmistir. Bodrum kat
hacminde zeminlerin bir kismi granit, bir kismi karo mozaik kaplama olup, duvarlar saten algi
Uzeri boya, tavani ise siva Uzeri tavan boyas ile kaplidir. Zemin kata ¢ikis merdiveni granit
kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.

Zemin katta; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~284 m=2 brit kullanim alanl
olup, 2 adet bina girisi, servis, musteri holl, arka ofis, arsiv, koridor, cay ocagi ve wc hacimleri
yer almaktadir. Bina girisi kuzey ve bati cepheden saglanmaktadir. Zemin katta projesine
aykin buydime bulunmamakta olup, i¢ mekan duvarlari ve oda kullanim amacglan
degistirilmistir. Zemin katta zeminler servis ve ofis hacminde laminant parke, diger hacimlerde
granit kaplamadir. Duvarlar saten alg Uzeri boya kaph sekildedir. Kat merdivenleri granit
kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.

1.normal kat; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~250 m2+(34 m?2 teras) briit
kullanim alanl olup, servis, musteri holi, arka ofis, arsiv, koridor, sistem odasi ve wc hacimleri
yer almaktadir. 1. Normal katta projesine aykiri bliyime bulunmamakta olup, i¢ mekan
duvarlar ve oda kullanim amaglan degistiriimistir. Zeminler servis ve ofis hacminde laminant
parke, diger hacimlerde granit kaplama olup, duvarlar saten alcgl Gizeri boya kapli sekildedir.
Islak hacimlerde zeminler seramik kaplama, duvarlar tavana kadar fayans kaplamadir. Kat
merdivenleri granit kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.

2.normal kat; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gére ~250 m2 brit kullanim alanli
olup, servis, musteri holl, koridor, sistem odasi, toplanti odasI ve wc hacimleri yer almaktadir.
2. Normal katta projesine aykin bldylime bulunmamakta olup, ic mekan duvarlan ve oda
kullanim amaglar dedistirilmistir. Zeminler servis ve ofis hacminde laminant parke, diger
hacimlerde granit kaplama olup, duvarlar saten alg Uzeri boya kaph sekildedir. Islak
hacimlerde zeminler seramik kaplama, duvarlar tavana kadar fayans kaplamadir. Kat
merdivenleri granit kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.

3.normal kat; projesinde ve yerinde yapilan incelemelere gore ~250 m2 brit kullanim alanli
olup, seans salonu, musteri holli, koridor, arka ofis, cay ocadi ve wc hacimleri yer almaktadir.
3. Normal katta projesine aykin biylime bulunmamakta olup, ic mekan duvarlan ve oda
kullanim amaglari dedistirilmistir. Zeminler servis ve ofis hacminde laminant parke, diger
hacimlerde granit kaplama, duvarlar saten algl Gzeri boya kapli sekildedir. Islak hacimlerde
zeminler seramik kaplama, duvarlar tavana kadar fayans kaplamadir. Kat merdivenleri granit
kaplama olup, korkuluklar aliminyum dogramadir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

SATILIK/KIRALIK EMSALLER

EMSAL 1: CILOGLU EMLAK: 0262 323 84 82

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, cadde lzerinde, 5 kat seklinde, toplamda 190
m2 alanh bina 4.500.000,-TL bedel ile satiiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden %10
pazarlik ile alinabilecedi disinilmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 400 m? 23.684,-TL/ m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 21.316,-TL/m2

EMSAL 2: GILOGLU EMLAK: 0262 323 84 82
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 3 kat seklinde, toplamda 750 m2 alanh bina
7.500.000,-TL bedel ile satihiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %10 pazarlik ile
alinabilecedi diustinilmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI - o 250 m?2 10.000,-TL/ m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 9.000,-TL/ m2

EMSAL 3: FLO MAGAZASI YETKILISI AYDIN BEY: 0262 323 03 63
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, cadde (zerinde yer alan, 4 kat seklinde,
toplamda 1600 m=2 alanl bina yakin zamanda 98.000-TL kira bedeli ile tutulmustur.

| BIRIM KiRA DEGERI 1600 m2 [61.25 TL/m2/ay |

EMSAL 4: CILOGLU EMLAK: 0262 323 84 82
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 5 kat seklinde, toplamda 1496 m=2 alanli
dikkanin 63.600,-TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin kira bedeli lizerinden
%5 pazarlik ile alinabilecedi dusUntlmektedir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajli
durumda olup pozitif ydnde %30 konum ve serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BIRIM KIRA DEGERI 42.51 TL/m?2/ay

- — . T 1496 m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM KIRA DEGERI 55,26 TL/m?2/ay

EMSAL 5: GAYRIMENKUL DANISMANI ORHAN KARAYEL: 0532 656 42 42
Degderleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, cadde cepheli, tek katli, toplam 250 m?2
kullanim alanl, dikkan pazarlikli olarak 4.000.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin
satis bedeli Gzerinden %15 pazarlik ile alinabilecedi disinilmektedir.

BIRIM SATIS DEGERI 16.000,-TL/ m?2

— v —— 250 m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 13.600,-TL/ m?2

EMSAL 6: KESICIOGLU INSAAT (MUAMMER KESiCiOGLU) : 0533 237 16 95
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, cadde cepheli, zemin kati 100m2 ve
bodrum kati 120 m?2 olmak Gzere 220 m2 kullanim alanh dikkan pazarlikh olarak 5.900.000,-
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TL bedel ile satihiktir. Taginmazin 20.000,-TL bedellik kira getirisi oldugu bilgisine ulasiimistir.
Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden %15 pazarlik ile alinabilecegi diistinilmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 26.818,-TL/ mz2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATI§ DEGERI | . 0mz |22:795-TL/ m?
BIRIM KIRA DEGERI 90.91,-TL/ay
PAZARLIK SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 77.27,TL/ay

EMSAL 7: ASSUVA GAYRIMENKUL(NESLIHAN GEREZ): 0 262 321 41 04

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan zemin kat+ asma kat seklindeki iki kath
dikkan, 450 m2 kullanim alanli ve 20.000,-TL/ay bedel ile pazarlikh kirallk oldugu
O0grenilmistir. Emsal tasinmazin kira bedeli lizerinden %5 pazarlik ile satin alinabilecegi
distnulmektedir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajli durumda olup pozitif yénde %40
konum ve serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KIRA DEGERI 44.44,-TL/ ay
PAZARLIK SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 450 m2  |42.22,-TL/ m2
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 59.11,-TL/ m2

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde U(zerinde yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus dlkkan/blro/daire emsalleri elde edilmis, emsal
mulklerin satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine y6énelik olarak alinan beyanlar
karsilastinlmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
¢ Ulasim imkaninin kolay olmasi,
e Cadde cepheli olmasi,
e Tasinmazin cins tashihinin yapilmis olmasi,
¢ Yeni bina olmasi,
Olumsuz Etkenler:
e Otopark sorunu bulunan bélgede konumlu tasinmaza ait otoparkin bulunmamasi,

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mulkin fiziksel
olarak mumkiin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yuksek
dederle sonuclanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayll kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdin,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.
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Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut Imar ve Sehircilik plani kosullarn ve
cevresindeki yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Bina”
oldugu distnidlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli dedger yaklasim yontemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklagimi” ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkln getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar

ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir.
Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu dedere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiiri bedeli uygulanarak
gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buginki dederine
getirilerek gayrimenkullin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecedi
dusunulerek dederlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile
sadlayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dilsilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkultin buginkli degerine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkultin dedgerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi géz énlne alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglinki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
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bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yonunden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urtundn yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yoénelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasli durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalann ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdriin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglnki deder
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme cgalismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Gelir indirgeme
Yéntemi birlikte kullaniimistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni cadde U(zerinde ve yakin
konumda yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan ve ofis emsalleri elde
edilmistir. Yapillan piyasa arastirmasinda ekonomik krizlerin olmasi, déviz fiyatlarinin
dalgalanmalarin olmasindan dolayr kira fiyatlarin yer yer distigld veya sabit kaldig
goérulmiustir. Yine ayni sebeplerden dolayi yakin konumda yer alan benzer nitelikli satisa arz
edilmis dikkan ve ofis emsalleri %05-10 civarinda ylkselmelerin oldugu ancak satis islemlerin
pek olmadidi gevre esnaf ve emlakgilar tarafindan ifade edilmistir. Satisa arz edilen diikkan ve
biro emsalleri icin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z 6nldnde
bulundurularak serefiye diizeltmesi yapiimistir.

Tasinmazin birim satis dederi 9.940,-TL/m?2; aylik birim kira dederi de 63,-TL/m?2
olarak belirlenmistir.

KDV Harig Satis Degeri: 1.318 m2 x 9.940,-TL/m2= 13.100.920,-TL

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yéntemine Gore Deger Analizi

Degerleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z 6nidnde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullanilmistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde lizerinde ve bélgede yer alan binalarin kira bedelleri
incelenmis; Bolgede bulunan binalarin ve dikkanlarin kiralarinin yaya ve arag trafigine, tabela
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goranirligu ve vitrin cephesine gore dedisiklik gosterdigi gozlenmistir. Bodrum, zemin ve 3
normal kat olmak Uzere toplam 1.318 m2’ lik alaninin aylik birim kira bedelinin 63,-TL/m2 ve
aylik toplam kira bedelinin de 83.034,-TL olacadi kanaatine variimistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu elde edilen emsal veriler ve ofis verileri dikkate
alinarak brut kira garpani 13 yil olarak belirlenmis ve satis dederlerine ulasiimistir.

Yilhik Kira Bedeli: 1.318 m2 x 63,-TL/m2 x 12 ay = 996.408 TL
Satis Degeri: Yillik Kira x Birit Kira Carpani = 996.408,-TL x 13 YiIl = 12.953.304, TL olarak
hesaplanmaktadir.

KDV Haric Satis Degeri: 12.953.304,-TL

5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi \

Konu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde ve bdlgede yer alan binalarin kira bedelleri
incelenmis; bdlgede bulunan binalarin ve dikkanlarin kiralarinin yaya ve arag trafigine, tabela
gérunarligu ve vitrin cephesine gore degdisiklik gosterdigi gézlenmistir. Bodrum, zemin, ve 3
normal kat olmak lzere toplam 1.318 m?2’ lik alaninin aylik birim kira bedelinin 63,-TL/m2 ve
aylik toplam kira bedelinin de ~83.000-TL olacadi kanaatine varilmistir.

KDV Harig toplam aylik kira degeri; 83.000,-TL (SEKSENUCBINTURKLIRASI/AY)

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi \

Degderleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yapilasma ve doluluk oraninin ylksek
olmasi sebebiyle satilik ve kisa siire dnce satisi yapilmis bos arsa emsali elde edilememis ve
Maliyet Yontemi kullaniimamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi \

Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin hélihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yéntemi kullanilmamistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi \

Gayrimenkul Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma Uizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme yéntemi uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya boélinmuis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yoéntemi kullanilmamistir.
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BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Deﬁerlem_e Metotlar ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma
ile Gelir Indirgeme Yoéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundudu bélgede yapilan tespitler,
firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirnlarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan
dederlerin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile tasinmazin giiniimuz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degeri belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS
DEGERI(KDV HARI()

GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI(KDV
HARIC)

13.100.920,-TL

12.953.304,-TL

13.027.112,-TL
=13.027.000,-TL

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI(KDV HARIC)

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

870 ada 48 parsel (zerinde bulunan Betonarme Banka Hizmet Binasi nitelikli binanin
Yap! Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgesinin alinmis olmasi ve mevcut kullaniminin mimari
proje, ruhsat, iskan ile uyumlu olmasi nedeniyle parsel lGzerindeki binanin tamami igin toplam
deder takdir edilmistir.

Sonuc¢ olarak vyapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin "Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Oldugu"
goérilmustdr.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari
Portfoyline Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkulin paftasi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlan ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (b) ve (r) bentlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde "Bina" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine variimistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile ilgili Sirketimizce Yapiimis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca daha 6nce yapilmis rapor bilgileri asadidadir;
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RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-035 14.12.2016 12.020.000,-TL
2017-HALKGYO-39 11.12.2017 12.740.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi'ne ait olan Kocaeli ili, Izmit ilgesi,
Omeraga mahallesi, Hiirriyet cad. mevkii 870 ada, 48 parselde “Betonarme Banka Hizmet
Binas!” vasfiyla kayith tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, vyasi, fiziki, mimari ve
sehircilik 6zellikleri, alani, glinimiz ekonomik kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis
bedelleri g6z éniinde bulundurularak;

KDV Haric Satis Degerinin; o L .
13.027.000,-TL (ONUCMILYONYIRMIYEDIBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Deg"erinin; L o ) L . .
15.371.860,-TL (ONBESMILYONUCYUZYETMISBIRBINSEKIZYUZATMISTURKLIRASI)

KDV Haric Toplam Aylik I_(ira__Deée_ri;
83.000,-TL (SEKSENUCBINTURKLIRASI/AY)

KDV Haric Toplam Yillik Kira Degeri; o ]
996.000,-TL (DOKUZYUZDOKSANALTIBINTURKLIRASI/YIL)

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez BankasI Doviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 5,2889 TL, 1 EURO: 6,0245 TL - Satis; 1 USD: 5,2985 TL, 1 EURO: 6,0354 TL

Sigortaya Esas Degeri; 1.318 m2 x 1.177 TL/m2 (Yapi Sinifi IV/B) = 1.551.286,-TL

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabulline dayaldir.
isbu 2018-HALKGYO-035 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

A.S.'nin talebi lizerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde

ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 27.12.2018
(Ekspertiz tarihi: 23.12.2018) Saygilarimizla,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU HAZIRLAYAN | RAPORU KONTROL EDEN

YONETICIiSI
MEHMET YASAR SEZAYI ERMEK BURHANETTIN TANDOGAN
Yénetim Kurulu Baskani
Gayrimenkul Degerleme Dederleme Uzmani Ve Genel Mudiir
Uzman (SPK Lisans No: 400337) Sorumlu Dederleme Uzmani

(SPK Lisans No: 402492)

P

(SPK Lisans No: 400814)

A ARTIBIR GAYS
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BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi
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REViIZE PROJE

INSAAT EMLAK VE EKSPERTIZ

TURKIYE HALK BANKASI A.S.

DAIRE BASKANLIGI
= — IV S e SSEES
PAFTA ADI |UYGULAMA PROJESTE (Kat Planlars - Kesitler - Goriinlgler )
fLeiLt bt.cek Ctzim Tartni REVIZYON TARIHE ONAY TARIHE
PAFTA — O
1/ 50 2004 26.01,2007
BELEDIYEST | 1ILI fLCEST |MAHALLESL| PAFTA |ADA PARSEL
Saraybahge |Kocaell - Omerada 13 870 48
ACIKLAMA / REVIZYON / NOTLAR :
ATM cihazian cepheden 1,5 mt. ganye ekilerek yerfaguirilmigtir
— — -
MiMARE | 1sim MESLEK | ODA NO [piPLOMA NO| 1MZA
o MOBERRA AYGOL v.Mimar | 16286  |20620.1985 | A f {
clzen MOBERRA AYGUL yMimar | 16286  |20620.1988 | - './~ : ',7
KONTROL R.CEMAL SALTOGLU BAIGMm Md,
ONAY REMZ1 KOZAL Daire Byk. V2 f ‘ J}
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IMAR DURUM YAZISI ve PAFTASI

AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A S

D % BEOE vET XL
[ZMIT BELEDIYE BASKANLIGT Komya, D6/11/2018
IMAR VE SEHIRCILIK MODURLDGUNE
[2M4IT / KOCAELT

Sirketimiz HALX GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.nin 2018 yisonu tasimaz dedereme raporiann
dizeniemsk (zere asalida Kmik bilgileri belinden personelimiz Mehmet Yasar, Micahit Ofwzhan Kaya, Ozem
Axbudak yetkliendirilmisti. Konuya Siskin yetid yan ektedie (Ek 1)

Ser VI No:3S Sermaye Phyasas Mevauah Cergsvesnde Gayrimenti Dederfeme Hizmel! Verecek Sirketler e
Bu Sirketlenin Kuruka Listeye Alnmalanna fiskin Esasiar Hakianda Tabiidln “Gayrimenkul dederfenme sirketbeine
verfieosk bilolier” hashlr 20/A maddesinge her it aederiemede dederfemenin sadikll Dir sekide yapiabiimes!
il sirkelln taiay ettidl her k) DY ve bedoe e sirket taralfindan Elbp ediimese day dedierkame yapdmasrn veys
miha deder takolinyy sthlievecek her vkl DN ve balgenin sickete wvetimesinin 2ovuniy ofdady, Mesieki deen ve
DRk dkesit bashil 145ncd maddesinge galerfeme uamanew yeleel mikiavds, uyoun nitelkte ve gidvenic bilgy
ve baige topbyarak Incsieme yapmasmwy Zoranks kR, “Sorumd k™ baskikl 10vwncy madidesinge, Sirketln »e
gadevieme urmanwnn haariansn Eoords waskan sonuoiar dolnravia, rsoorun Defiienan Standviias  Luyoun
olmamas, yeterd incelemenn yapuimamas, NHatad veriecln kdlawimas ve bung berper nedenierte verlien
2arardan nnitesslshien sorumby olacade kme tadianmesty. Bununl birfikte Kurnluwmeun 20.07. 2007 t&ih ve
2778l sayd kavan Be dederieme raponiannda nmas: Qereken asaan hususiar belidanmi's olip, dedertame
honusy hatanas bilgier e rapor ekl bolinierinde gayrimentubly nifad dedenky ethieyecek Dol ve Du biigiere
dnanak teskil edecek beloelerin yer almasr 2onumilvaty. *

Bu cerceveds, sermaye pivasas mevzuatng tabi ortakidann sermane pivasas mevzuall uyannca cayrimenkud
dedierdems yaptinimas: 2ocunfe tutidan islemderine lliskin olarak haarianacak deflerieme rapodannda sie konusu
bilgdere sifahen yer verimesi mevzuata aykunlik teskil etmekte olup, asatida bilolent verilen @sinmazn “en son ve
detayk imar durumunun paftas da eklenerek islak imzall yvaz ile 30.11.2018 tarihine kadar seketimize
atnderiimesi/yetkili elemammiza elden tevdi hususunu bilgl ve onaylarmiza sunanz.

Savailanmza,
BURHANETTIN TANDOGAN

Sorumiu Dederlemse Uzmant
(SPK Lisans No: 400814)

fui fLcest MAHALLEST/KOYD MEevidi ADA PARSEL
KOCAELD  [zMiT OMERAGA MAH. 870 48
EK: 1 Yetki beigesi
2 imza sekdleri
NOT: 31258575344 Mahmet Yasar, 36250253572 Ozlem Akbudak, 51038309102 Miczhit Oduzhan Kaya siden
alabise.
GENEL MUDURLUK 1 Demirci Ig Merkezi B Blok Kat; 7-8 D: 708-808 Selcukiu / Konya
- - B 05074307015 (D 0(332)2308 30 01 &= q(332) 238 20 02
444 5 205 a aartibir@ sartibirgd. com.tr A WWW Rartibirgd. com. tr
ISTANBUL BOLGE ANKARA BULGE KAYSERI BOLGE
MUDOREOGO MODOR!_.OOO HODORL.OGU
W Ataturk Mah Gene Cad. 11/5 ~ gax;;ﬁ;ltda Kamal Budvan ¥t Sahabiye Mah. Mete Cad
tanbiy o 52/, Toprak Ig Mork. Kat3 No:3032
Atiashic/ v A Maltepe / Ar&ara Koc,a.'.m:n ! Kaysen
Doorzie)san 1120 Bl 035324465705 | 1) 0431212326567 B 0506 610 63 97 1 01352) 535005 00 E) O 530 929 00 43
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TAPU KAYIT BELGESI

Sorgu Zamami : 2018-12-26 17:14:10

Arama Tiirii : Ekspertiz Deg.

TASINMAZ

Tagnmaz
Taginmaz ID:
il:
ilge:
Kurum:
Tagimmaz Tir:
Mevki:
Ada:
Yuzolgim:
pafta:
Parsel:
Gilt No:
No:
Bagimsiz Bolim No:
Bagimsiz Bolim Tip:
Kat:
Blok:
Arsa Pay:
Arsa Payda:

Taginmaz Serh

Taginmaz Beyan

Taginmaz irtifak

Taginmaz Muhdesat

Taginmaz Eklenti
Taginmaz Teferruat

HISSEDAR{LAR)
Hissedar Bilgisi
Hissedar Bilgi
Malik Tip -
islem Tamm :
Hisse Pay/Payda :
Kurum :

Yevm. Tar:

No:

igtirak No ;
Hissedar Rehin

Hissedar Serh

Hissedar Beyan
Hissedar irtifak

39785432
KOCAEL

iZMiT

Ilzmit
AnaTasinmaz
HURRIYET CAD.
870

284.8

13

a8

7

610

0.0
00

(sn::lquns) HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI VKN:4560466076
TuzelKisi

Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi

1.0/1.0

izmit

2010-10-28

13352

0

Isbu ¢:kty 48010 siciline sahip kisi tarafindan 26/12/2018 tarihinde alinmastir
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

B SPL

Tav maye Pryssan
Tarth : 06122013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermuaye Pryasiu Kurulu'non Sect VIEE Nov S sayvids “Semmaye Py asasimnds Yaaliyene
Bolunanher Igin Lisanshama ve SK Tatsmaya Iigkin Esaslar Hakdomnds TebUg's uyannca

Mehmet YASAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhif Lisansini almaya hak kazanougtir.

Al

GENEL MUDUR YARDIMCISI

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 26.07.2006 No : 400337

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunantar Icin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"l uyannca
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T.C,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :BO2] SPK.O.15- 2035 1042010
Konu : 55 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1g Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Scigukiu / KONYA

ligi; 13.07.2010 tarthli bagvurunuz

Hgi'de kayith yazmzda, Sirketmzin, Kurulumuzun Seri VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesmde Gayrimenkul Degerleme Hizmet Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Ahnmalanna  1ligkin Esaslar Hakkinda Tebhit” (Teblhig)
cergevesinde, gaynmcnkul degerleme  hizmeti vermek Gzere listeye ahinms talebinde
bulunulmugtur

Kuruhimuz Karar Orgam’mn 19 08 2010 tarihhi toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar venilmigtir Ba gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetleri
kapsarminda Teblif hikomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, SerMaye Piyssas: mevzuat
uyannca yapilan degerleme iglemlerinde, degierlemeyi  yspaniann 01 052006 1arihinde
yaruriuge girmig bulunan Seri VII, No:45 sayh Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblif ve bu Tebligin clknde yer alan Utusiararass Degierleme
Standartlanng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zorunhu oldugy,

B) Sermaye  pryasas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynmenkul deferieme
fualiyetierinizin  mevzusla uyguniugunun Kurulumuzea izlenecegi  ve mevzuata  aykin
uygulnmalarmzin - tespit edilmesi halinde Kurulumuz histesinden  gtkanimamz yoluna
gidilebileceil,

C)Kurulumuz web sayfasun gayrunenkul degerleme  girketlen bolsminde “genel

duyurular ve uyarilar” baghkh ksmunda yer alan silrekh bilgilendirme formu formatna uygu
olarak tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayﬂwmn{g&%

bolumiinde yer verilmesi ve guncel tutulmass werek i, ‘l%
G } )
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayi: : BO2.1.BDK.O.I3.00.0-140-55-aauyy
Konu: Degerleme Yetkisi

13 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS,

Bankacilhik DOzenleme ve Denetieme Kurulunun (Karul) O7 04 2011 tarih ve 4150 sayihs
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme [Hizmeti Vorecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetteor: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmeliky 11 inet maddesine  istinaden bankalara
ceavrimenkul, gavrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagli hak ve faydalann degerlemesi™”
hizmeti vermoe yetkist verilmesi nygon gdriimadstir.

Kurulen yetkilendirilen degerleme kuraluslarn, faalivetlerini Yonermelikte yer alan usul
ve esaslara gdre yiirtitmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yakomialakleri yerine
wetirmek zorundadir.,  Bu  yukdmldldkler arasinda Snetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikimler ver almakia olup, bu yikaminlaklerin
stresi  igerisinde ve ceksiksiz olarak  yerine getirilmesi,  mevzuata ayvkinhga sebhebiyet
verilmemesi bakimimmdan Snem arz etmektedir. 5411 sayvih Bankacihk Kanununun 96 na
maddesi uvannca da, ckie taratimza génderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defh ilgili dénem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: perckmekiedir

Difter tarafian. Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik ayanncea
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarimn sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlathiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbign Lisans:
bulwumayvan kigilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tanmiminda yer alan niteliklert msunalan goerektizi, bu durumu
tevsik cdecek belgelerin dakfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifgin 5 ve 6 ner maddelerinde dngoralen hukdmilerin bahise konu Kigiler igin de
uygulanacag: ve dolavisivia b Kisilerin amlan maddeler karsisindaki duramlarninin da yine
ilgili  sirketler taratindan w@kip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie ornaya gikabilecck
mezkur maddelere aykinn  durumiar  ile karsiiasilmas: halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapmiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgovede, Sirkerinizin kadrolu personeli  olmamakla birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazselammmian kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
hendinde belirtiten nitchiklert tasivip tasimadigomin tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelernn
temini ve saklanmasa ile bu Kistlerin Yoncunclifgin bagamsizhga iliskin 5 ve 6 nor maddelerinde
Sngosrillen hitktmlere uyumunun  gdzetulmesi Sirketiniz sormumilulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava ¢ikabilecek mezkur maddelore avikin duramiar ile kargsilagilmas: halinde

\stlrk Salvan No 191 Kavabhhdeoe DO680 ANEARA
Teh, (312) 455 64 30 1aks: (317) 424 17 47
Irntormes adresa s swwaw bddbc orp e

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fGkoasimm (@) bendinin
uyvgulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesing ve geregint rica ederim.
/
/ o

Orgiir DALGIC
Daive Baskam

Fk: Bildirimm Formu (2 sayia)
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Tirkiye Cumhuriyeti S eas

KONYA 8. NOTERI
AL CAN

iMzA SIRKULERI

UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI

ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirel Iy Mrk. 8: Bl. Kat:7-8 708-808
* Selcukiu / Konya

YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

;g{f,'“'“ KUUANIM . ; Maniteriden

TEMSIL $EKLI / SURESH
TICARET siclL ADI - NO
VERGI DAIRES| - NO

: 3yl (20,12,2017 tarihine kadar)
: Konya - 46557
: MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
20,12,2024 tarihinde yaplan Olaganistid Genel Kurul Toplanti tutana@l ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistinimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumiar, yerli ve yabanci sirketler, firmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahh(t ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
girketin hak ve alacaklarim talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekier tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller zerinde
bagkalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirld hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler aimaya, gondermeye, cek police, emre muharrer? senet kligadina sirket adina gek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetier Igin sdziesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, Ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara ceévap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, dilediini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sozleymesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gergeklesmesi icin yapiimlast lazim gelen her tiirlQ is ve
Istemleri yapmaya ifa ve ikmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tom igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskarni BURHANETTIN TANDOGAN girketi girket kasesi altinda munferiden varedecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere girket
linvani altinda kullanacagim asafiida Srnekler| bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN
MZA

i IMzA MZA
’
By Onaylama ilem (N.X.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM  SiRK adina YETKILISI ofarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
Midirligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 serl ve 255099 numaral fotofirafhh Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilcosi, Orta mahallesi/kdyi, 11 clit, 23 aife sira, 18 sira numaralannda
ndfusa kayith olup, baba adi Tahsin . @ana ad Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, oku oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral

BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait olduunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim. Alts Ocak
iklblnonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAVANAR. Kewyo Ticarer Sigl Memuriadunce 06,01,2015 2arilinde tesol olunsn v Konyo 9.Noterlifiince anoyh 2014/17 nol karann fesciine
Aigkin belgenin forokoeis isleme ekl olup oe dalremiz dosyunnda sakidv.

KDV, Harg, Damga Vergisi ve arli Kegt badell makbuz kargiii tahsil eg r.
TREs A Damga Verg Cegerii Kag, rgehg gt

Yazi 3/0
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