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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Rapor Tarihi

26.12.2019

Rapor Numarasi

Ozel 2019-1113

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger ve Kira Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Sakarya Ili, Adapazari llgesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 130 Ada 167
nolu parselde bulunan “ARSA” Nitelikli ana gayrimenkulin 1,3 ve 23 nolu
bagimsiz baliimlerinin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Kirk [ki (42) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

2 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 1II-62.3 sayill “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmigtir,

k. Sahil Erg G Gopan Yila:
Tl 0312 4600 51 (ooe)
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DEGERLEME
YONETICI OzETI
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2019-1113 / 26.12.2019

Degerleme Konusu
ve sami

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glncel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik

Cumhuriyet Mah. 130 Ada 167 Parsel Adapazari/SAKARYA

Adresi

Tapu Kavit Bilgisi

Sakarya Ili, Adapazari lcesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 130 Ada 167 nolu
parselde bulunan “ARSA” Nitelikli ana gayrimenkuliin 1,3 bagimsiz bélim nolu
dikkanlar ve 23 nolu biro vasifl taginmazlar

Fiili Kullanimi
]MEVCLIt Durumul

Halihazirda Riskli Yap! olarak tescillenmis olup, miihirli ve bos durumda bina
icerisinde bagimsiz balim.

imar Durumu

Sakarya ili, Adapazan ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi 130 ada 167 numarall

parsel “12.01.2015 onay tarihli, 1/1000 Olgekli Adapazari Kent Merkezi
Revizyon Uygulama imar Planinda “T1” Lejantl ticaret alani igerisinde yer
almakta olup, bitisik nizam, Hmax:3 kat yapilasma kosullari”na sahip oldugu
bilgisi alinmistir. Rapora konu taginmazin kzuey cepheden 4010 nolu sokak ve
glney cepheden Kent Meydanina yaklasik 800 m2 yola terki oldugu bilgisi
alinmistir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zahit, tutanak,dava
veya tasarrufa
engel durumlar)

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kaydinda 6306 sayili kanun geregi riskli
vapidir beyani bulunmakta olup, taginmazlar hali hazirda yikim karar alinmig
bina icerisinde yer almaktadir.

Pivasa Degeri

pi Bakari 9.500.000,00-TL

riyasa Degeri : ;

yasa . (Dokuz Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 11.210.000,00 TL

(On Bir Milyon iki Yiiz On Bin Tiirk Lirasi)

Rapora konu tasinmazin konumlu oldugu ana bina riskli yap olarak

Aciklama tescillenmis olup, halihazirda mihirld durumdadir. Bu nedenle yer giérme
isleni disardan yapilmstir.

Raporu Burak OZTURK - SPK Lisans No: 902485

Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIK%O&L&I SPK Lisans No; 401418
DEGERLE? FVE DA” N‘ANLH\ e S
Tel0312 457 Eﬂuf;;t::?r‘-zlx‘;‘12rc‘ | d.nNH,iR.G\
Hitt VerglDalresi 531 054 8338w od.com i
[P T AR T Sy +-200-000-00T — :
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari 12.12.2019 itibariyle baslanmig 22.12.2019 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 26.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1113
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.nin talebi Uzerine; Adapazar ilgesi ve
Cumbhuriyet Mahallesi, 130 Ada 167 numarali parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “ARSA” olan
tasinmaza ait 1,3 ve 23 nolu bagimsiz bolumlerin piyasa degerinin tespitine yénelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tzere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadig)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hdkiUmleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakhklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarimin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere badh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmstir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.5.

arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak OZTURK tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha once rapor hazirlanmamistir.

7 :
Hitit Vergi frss)
Tio.Sic No: 26569
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degierlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilk Dlizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayil karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil 256696

Telefon 0312 467 00 61Pbx

E-Posta/ Web : info@netgd.com.trwww.netgd.com.fr
Adres

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani

Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amaci Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektériiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel élgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermavyesi 928.000.000,-TL
Halka Aciklik 9% 28

Telefon 02166001000
E-Posta info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, misteri talebine istinaden Sakarya ili, Adapazar ilcesi ve Cuumhuriyet Mahallesi,
130 Ada 167 numaral parsel tizerinde mevcut ana binanin 1,3 ve 23 bagimsiz bélimlerin piyasa
satis ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Musteri tarafindan

herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesi misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzal

sekilde teslim edilmesidir.

Hitit Vergi
Tie.Sle:Na
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre T iilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Sakarya ili, Adapazar ilgesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 130 Ada
167 numarali parsel (izerinde bulunan 1,3 ve 23 nolu bagimsiz boliimlerdir. Ana gayrimenkul,
Adapazan ilcesinin ana arterlerinden olan Adapazan Kent Meydaninda konumlu 130 Ada 167
Parsel tizerinde 3.000,00 m? yiizdlciime sahip arsa Gizerine kurulmustur. Rapora konu tasinmazin
bulundugu bélge cevresinde Adapazar Kent Meydani olarak adlandirilmakta olup,Adapazar
Kent Merkezinin en islek bélgesi olarak bilinmektedir. Tasinmazin yakin ¢evresinde tasinmazin
kendisiyle benzer nitelikte olan banka binalari,kamu kurumlar,is hanlar,restaurant ve
kafeteryalar bulunmaktadir.Ana gayrimenkul Adapazan Kent Merkezinde konumludur. Bélgede
gelisim tamamlanmis olup,bblge genelinde ticari potansiyel oldukca yiiksektir.Cadde lzerindeki
binalarin zemin katlari diikkan, normal katlarda ise agirlikli olarak ofis kullanim amaglidir. Genel
ulagmﬁ toplu taslma araclanive ozel araglarla saélanabllmektedir
e

Koordinatlar

Enlem:40.7789 Boylam:30.3997

[ J
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

H

iL—ILCE

: Sakarya-Adapazar

MAHALLE — KOY - MEVKIl

: Cumhuriyet Mahallesi

CiLT - SAYFA NO :17/1639,

ADA - PARSEL : 130/167
yUzoLcOm :3.000,00 m?
TASINMAZ NITELIGI : DUKKAN

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
TASINMAZ ID : 15794524
ARSA PAY/PAYDA : 300/7783
BLOK / KAT / B.B. NO : -/ BODRUM / 1

MALIK - HiSSE

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI.....(1/1) Miisterek

-----

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: 28.10.2010 / 16657 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi)

iL—ILCE

: Sakarya-Adapazari

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Cumhuriyet Mahallesi

CILT - SAYFA NO :17/1641
ADA - PARSEL : 130/167
yUzoLcOM :3,000,00 m?
TASINMAZ NITELIGI : DUKKAN
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
TASINMAZ ID : 15803960
ARSA PAY/PAYDA :1200/7783
BLOK / KAT / B.B. NO :-/ZEMIN /3

MALIK - HISSE

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI.....(1/1) Miisterek

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

HET KUY

: 28.10.2010 / 16657(Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye

Konul
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: Sakarya-Adapazari

MAHALLE = KOY - MEVKIi

: Cumhuriyet Mahallesi

CILT - SAYFA NO :17/1661
ADA - PARSEL : 130/167
YOzoLCUM :3.000,00 m?
TASINMAZ NITELIGI : BURO

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
TASINMAZ |D : 15806996
ARSA PAY/PAYDA : 1200/7783
BLOK / KAT / B.B. NO :-/1/23

MALIK - HiSSE

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI.....(1/1) Miisterek

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: 28.10.2010 / 16657 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgl TKGM Portal Gzerinden 28.10.2019-15.11.2019 tarihinde
alinan Tapu Kayitlarina gére tasinmazlarin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.
Beyan:
*6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. Adapazari TM 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Belirtmesi Tesisi Yev: 17752 Tarih: 04/09/2015-MUSTEREK (Resmi kurumlardan alinan sifahi
bilgiye gére tasinmazin yikim islemi icin ihale siireci tamamlanmig olup, ihalenin yarg strecinin
devam etmekte oldugu ve akabinde yikim isleminin gerceklestirilecegi bilgisi alinmistir.)
**YONETIM PLANI: 28/05/1987- MUSTEREK

irtifak: Kayit bulunmamaktadir.
Rehin: Kayit bulunmamaktadir.

Serh: Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillik dénemde gerceklesen ahim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

S6z konusu parsel Gzerindeki ana gayrimenkulin 1,3 ve 23 nolu bagimsiz bélimleri icin son 3
yilda herhangi bir alim-satim islemi olmamistir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi tescilli Yev: 16657 Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik ‘HALK
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu siiregte
gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

sayfag|az
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Sakarya lli, Adapazan llgesi, Cumhuriyet Mahallesi 130 ada 167 numaral parsel “12.01.2015

onay tarihli, 1/1000 Olcekli Adapazan Kent Merkezi Revizyon Uygulama imar Planinda “T1”
Lejantl ticaret alani icerisinde yer almakta olup, bitisik nizam, Hmax:3 kat yapilasma kosullar”na
sahip oldugu bilgisi alinmistir. Rapora konu taginmazin kuzey cepheden 4010 nolu sokak ve
gliney cepheden Kent Meydanina yaklagik 800 m2 yola terki oldugu bilgisi alinmistir,

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Adapazari Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve

neticesinde tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaz Riskli Yapi olarak tescillenmistir. Alinan
bilgiye gére tasinmazin yikim isleminin ihalesi yapilis olup ihale igin yargi slirecinin devam ettigi
bilgisi alinmistir.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihig
insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) lliskin Bilgiler
Soz konusu parsel Gzerinde bulunan yapi igin herhangi bir sdzlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigl ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmistdr.

Yeni Yapl Ruhsati:27/05/1987 tarih ve 4/31 sayili Yeni Yapi Ruhsati: toplam 35 bagimsiz bolam,
5.967 m? kapali alan icin verilmistir.

Tadilat Yapi Ruhsati:01/09/1987 tarih ve 7/13 sayill Tadilat Yapi Ruhsati: toplam 100 bagimsiz
béliim, 8.527 m? kapali alan igin verilmistir.

Tadilat Yapi Ruhsati:12/02/1988 tarih ve 2/19 sayill Tadilat Yapi Ruhsatr: toplam 51 bagimsiz
béliim, 2.982 m? kapali alan igin verilmistir.

Yapi Kullanim lzin Belgesi:11.04.1991 tarih ve 2/49 sayili kismi iskan belgesi; 1,3 ve 23 nolu
bagimsiz bélimler igin, 1446 m2 icin verilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Soz konusu parsel Gzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yap! Denetim Kanunu éncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapilivorsa, projeve iliskin detayl bilgi ve
planlarin ve stz konusu degerin tamamen mevcut projeve iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel lzerinde cins degisikligi yapilmarus, kat irtifaki kurulmus is merkezi
bulunmaktadir. Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaz Riskli Yapi olarak
tescillenmis olup, Belediye ve tapuda tasinmaza ait herhangi bir mimari proje &rnegi
bulunamamustir. Yapilan incelemede projesinin kaybolmus olabilecegi veya yikim siirecinde dava
dosyasi |t;er|smde DiEbHECEgI bE|I]’tI|ml§tIr Tagmmazlarm blok kat kattakl konum ve alan
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olup, degerlemede tasinmazlarin sahip oldugu arsa payl dikkate alinmistir. Farkh bir proje
degerlemesi yapiimamistir.
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3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu
szl olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulagilamamistir

4, GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Adapazari ilcesinin kuzeyinde Kaynarca ve S6gutlu ilgeleri, kuzeybatisinda Kocaeli-Kandira ilgesi,
batisinda Kocaeli, giineybatisinda Serdivan ve Arifiye ilgeleri, glineyinde ve glineydogusunda
Erenler ilgesi, dogusunda Akyazi ve Hendek ilgeleri yer almaktadir. Glinimizden birkag yizyil
dnce bir pazar kéyl alani olan Adapazar; 1573 yilinda “Ada” isimli bir kdy, 1646 yilinda nahiye,
1658 yilinda Akyazi'ya bagh bir kéy 1692 vilinda kadihk, 1742 yilinda nahiye, 1837 yilinda
kasabadir. “Akova” adiyla bilinen ve lilkenin en verimli ovasinda ziraat agirlikli bir gelisme
gosteren Adapazar’na, 1940 ve 1950'lerde bilhassa Karadeniz sahillerinden Bulgaristan ve
Yunanistan’dan yogun gocler olmus; Seker Fabrikasi, Ziraat Aletleri Fabrikasi ve Vagon Fabrikasi
gibi tarimsal sanayinin gelismesi ise, kdyden kente gécli daha da hizlandirmistir.Uzun yillar
Kocaeli've bagl bir ilge olarak yasayan Adapazar, TBMM'de 17 Haziran 1954 tarihinde kabul
edilen bir yasa ile “Sakarya” adiyla vilayet haline gelmistir. Sakarya ilinin merkez ilcesi ise
Adapazan’dir.17 Agustos 1999 tarihinde yasanan deprem Adapazar’'nda da blyik hasara yol
acmistir. Resmi kayitlara gore 3.988 insanimiz hayatini kaybetmis 5.180 kisi de yaralanmistir.
Sakarya ili iginde 81.702 konut ve isyeri ¢esitli dizeylerde hasar gérmustir. Bunlardan 29.701'i
yikik ve agir hasarli, 22.157’si orta hasarl geriye kalan 29.844'(i ise hafif hasarl olarak kayda
gecmistir.17 ABustos 1999 Depremiyle; konutlarin ¢ogu oturulamaz hale gelmis, halkin énemli
bir kisminin gegici de olsa yakin ilgelerde ve kéylerde ikamet etmesine neden olmus ve boylece
sehir niifusunda azalma gérilmustir.6 Mart 2000 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan 593 sayili
Kanun Hikminde Kararname ile “Adapazan Belediyesi” Biyiksehir statiisiine kavusmustur.
Adapazan Biiylksehir Belediyesi ile alt kademe Adapazan Belediyesi aym adi tasimasi
olusturdugu karisiklig ortadan kaldirmak igin 5747 sayili kanunla (22 Mart 2008 tarihli ve 26824
sayili milkerrer Resmi Gazete) blyliksehir belediyesinin adi Sakarya Biyiiksehir Belediyesi olarak
degistirilmistir. Boylece Sakarya, il adi ile merkez ilge adlarinin farkli oldugu birka¢ ilden (Kocaeli-
izmit, Hatay-Antakya gibi) biri olmustur. Adapazar adi artik sadece merkez ilceye ait olup
"Sakarya" ismi genel olarak ilin adi olmustur.22 Ekim 2000 tarihindeki niifus sayimuyla ilgili I
Planlama MudurlGgi’'ntin kesin olmayan sonuglarina gbre Adapazari merkez niifusu 160.757,
biyiiksehir niifusu ise 309.150 olarak saptanmistir.Buglin Adapazari; farkli kultdrlerdeki
insanlarin depreme ragmen yeniden huzur ve sikun icinde yasadigi geleneksel hayat tarzini
korurken, diger yandan ticari ve sanayi yoninden hizla geliserek, yesili bol, havasi temiz, doga
gizelliklerinden fazlasiyla payimi almis yasanabilir bir Anadolu sehri olma yolundadir. Adapazari,
genis otomobil endiistrisine sahiptir. BDS, Otosan, Otokar, Toyota, Goodyear fabrikalari burada
bulunmaktadir. Bunun yani sira seker, ipek, yag ve kereste endUstrisini de iginde barindirir.
Findik tretimi oldukga fazladir.

Adapazari Nufusu - Sakarya

271.515

Adapazan niifusu 2018 yilina gtre 271.515.

Bu nifus, 134.451 erksk ve 137.064 kadindan olusmaktadir,
Yizde olarak ise. %4.9.:5.2 ?{ﬁﬁﬁ} :'aju;?ﬂﬂ ; .1;\;”'..__”.‘\' KUL
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin izi vcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayri liin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler
A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

83.000.000
82.000.000
31.000.000
30.000.000

79.000.000
78.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000
73.000.000

2013 2014 2015 2016 2017 2018

82.003.882

Tiirkiye'nin niifusu, 2018'de bir énceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 bin
882 kisi oldu. Buna gore, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan dlke nifusu, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketicl Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlar-TUIK

30

25

20,3

.________‘'__----'-"9"_---—-..._‘I 11,92

Qcak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz  ABustos Eylill Ekim Kasirn Aralik

e J116 = 2017 018 =010

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orani Ekim ayinda ylizde
2,00 artti. Yillk enflasyon ise yilizde 8,55 olarak gergeklesti, 12 aylik ortalamalara gére ise 16,81

olarak gerceklesti. NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERI EME VE ANI$\ ANLIK A s

l-nm\targnnmr i 058 G356 nEd e
Tic.Sic. Mo #5508 Sermays.1,200.0 "[ TL
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

12

[
(=]

11111 llll.-

1¢ 2¢ 3¢ 4C 1C 2¢ 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C
2016 2017 2018 2019
m Degisim Orani 4,8 49 -08 42 53 53 116 73 74 56 23 -28 -24 -15

N I

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurti¢i hasila
2018 yili Uglincli ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gére %1,6 artis gosterdi. 2C18
bliyiimesi %5,2'den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinilmis GSYH bir
dnceki ceyrege gore %1,1 darald.

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila ikinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin ikinci geyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %1,5 azald.

Gayrisafi Yurt Ici Hasila'yi olusturan faalivetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ¢ceyreginde bir
dnceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektorii toplam katma
degeri %3,4 artt, sanayi sektorii %2,7 ve insaat sektérll %12,7 azaldl. Ticaret, ulastirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektériiniin katma
degeri %0,3 azald..

Tirkive, 2018-2020 yillart Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gére, her (g yil icin de 5.5 %
bilyiimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gére, Turkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %'luk
yillik ortalama biiylime oraniyla OECD’ye lye Ulkeler arasindaki en hizli bilyliyen ekonomilerden
biri olacaktir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

25

20

Zali, Kas 38, 3018

LT
o TR 10 YILLIK TAHVIL 12,53 %

10
Ccak '18 MNi=‘1% Tem 18 Ekirry '18 Cecak ‘19 Nis"19 Tem 1% Eklm 12

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20%seviyelerine kadar ulasmistir. Kasim 2015
itibariyle %12-%13 seviyelerindedir. (Graﬁk Bloomberght.com)
h.ErhU L QAYRIMEN \u_\

Net Kurumsal Gayrimenkul Deéerlem&ac fenDsiSman| o LS. Sayfall|a2



HHA

K/'\ J‘f».

th Caytifmetihul Yighim Ortii Ihlm Ag s,

KURUMSAL
DEGERLEME

A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2017 itibariyle insaat sektériiniin kiiresel ekonomideki payi ylzde 15 diizeyinde gerceklesirken,
Tiirkiye'de bu oran yiizde 9 diizeyinde. insaat sektorl, Glke ekonomisinin blylme ivmesi,
hiikiimet politikalarinin ve yatirim potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
tilkelerde canliik gosteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektdriiniin toplam ekonomideki
payinin gelismis Ulkelerde yiizde 10, gelismekte olan llkelerde ise ylizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

Tirkiye’de insaat sektdrii, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
dénemden gecti. Yarattigi katma degerle llkenin en &nemli ekonomik sektérlerinden olan
insaat; GSYH icindeki ylzde 9'luk paya ilave olarak dolayl olarak etkiledigi sektérler ile
ekonomideki payini ylzde 30'a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; dlnyada ve
Turkiye'de insaat sektériinlin ontimuzdeki yillarda biyimeye devam edecegi 6ngériilmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de ingaat sektéril, genel ekonomi agisindan bir
éncl gosterge olmanin yaninda bliylimenin itici giiclini olusturma &zelligini de tagiyor. insaat
sektérlindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha énce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bilylime temposuyla genel
ekonomik biyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu gérillyor. insaat sektorii, 2018 lglincli ceyrekte ise 2017'nin ayni dénemine kiyasla
ylzde 5,3 daralarak biylimeyi sinirlayan sektérlerden biri oldu. Tlrk insaat sektdriiniin uzun
dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarli sektérlerden
biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektériindeki blyiime egilimi bir bakima GSYH'nin éncli gostergesi
durumundadir. Gegtigimiz 16 yil boyunca, Tlrkiye'de insaat sektéri ekonominin biyimesine
paralel bir genisleme yasamistir. Dinya 6lgegi ve tlkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat
sektériiniin uygun konjonktiirde daha fazla bliyime olanag bulunmaktadir. Sektdr istihdam
tizerinde de oldukca &nemli bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai tiiketim
harcamalarindaki artis, insaat ve alt sektérleri Gzerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa duzeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalig egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmisti. Bunun yam sira 2019 wvili yabanciya

gayrimenkul satisinda ézellikle kunut SEltl.'}IndE‘l patlama !yaganan bir yil olmustur.
\GAYRIMENKUL
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktdrler
Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaz Riskli Yap olarak tescillenmig
olup,resmi kurumlardan alinan sifahi bilgiye gore;tasinmazin yikim islemi ihalesi yapilmis
olup,halihazirda ihale ile ilgili yargi siireci devam etmektedir. Ana taginmaz ekspertiz tarihinde
mihirld oldugu icin yer gérme islemi disardan yapilmistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkul Sakarya ili, Adapazan licesi,
Cumbhuriyet Mahallesi,3.000,00 m2 yiizolglimli, 130 Ada 167 Parsel zerinde konumlu Bodrum
kat,Zemin kat ve 5 normal kat tertibinde insa edilmis betonarme binadir. Adapazan Belediyesi ve
Tapu Sicil Midurlaglinde tasinmaza ait herhangi bir mimari proje bulunmamakta olup, Adapazar
Belediyesi imar Arsivinde tasinmaza ait Yeni Yapi Ruhsati, Tadilat Yapi Ruhsati ve Yapi kullanim
Izin Belgesi mevcuttur.Rapora konu tasinmaz Riskli Yapi olarak tescillenmis olup,halihazirda
mihiirli haldedir. Rapora konu 1,3 ve 23 nolu bagimsiz béltimler igin blok,kat, kattaki konum ve
alan bakimindan dogrulugu yapillamamistir. Tasinmazlarin Adapazari Belediyesi imar Arsivinde
yapilan incelemede 1,3 ve 23 nolu bagimsiz bdlimler icin verilmis Kismi Yapi Kullanim izin
Belgesine gore toplamda 1446 m2 yasal alanlidir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilglli Tespit Edilen Ruhsata avkir

Durumlara iliski Bilgiler
Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu ana yapi Riskli Yapi olarak tescillenmis olup, yikim
karari bulunmasi nedeniyle mihtrlenmistir. Bu nedenle ekspertiz isleminin disardan yapiimis

olmas! nedeniyle yasal evraklara aykirilik tespiti yapilamamstir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Soz konusu parsel Gzerinde bulunan ana gayrimenkul halihazirda miihirli ve bos durumdadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylkimldligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.Pazar degerinin tarimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir, Bu
tahmin, Ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis dzel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
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(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhigin veya ylkimlGlGgln degerinin, 6nceden
belirlenmig bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir defer oldugu duruma atifta

bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir, Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararll degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar ger¢eklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazar olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriillmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
vol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma stiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiirliine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varlhigin yeterli sayida
pazar katihmcisinin dikkatini cekmesi i¢in yeterli siire taninmasi gereklilifidir. Pazara gikartiima
zamani degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 8lcililerde bilgilenmis olduklarim varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajli fiyat: elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigl bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

APazar degeri kavrami, katiimeilarin zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fivat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakterrstlk olarak sinirh sayida pazar katiimecisindan
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olusabilir. Varhgin satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
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ABir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir variigin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

ADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amacr ile ilgili olmas
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yoéntemler kullaniabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tlretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli gorilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gérilimektedir.

ADegerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yéntemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

APazar degeri bir varligin, pazardaki diger alictilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya vasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin
degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara
en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir.
Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri,(c)
her bir yéntemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu, (d) ydntem(ler)in uygulanmasi igin gereken
glivenilir bilginin mevcudiyeti.

 e— E 1
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5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir (benzer)
varhklarla karsilastirlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a)degerleme konusu varhigin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli élclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli &lgiide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli &lgiide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varfiklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmall bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmall analize dayali diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her hiri farkli carpanlara sahip kargilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, T1 Ticaret Alaninda bulunan
ara sokak konumlu, 179 m2 alanli beyan edilen bos arsa 1.850.000TL bedelle satiliktir.

Not:Emsal ara sokak konumlu olmasi nedeniyle tasinmaza gore konum ve serefiye
bakimindan daha distktdr.

1.850.000TL / 179 m2 = 10.335 TL/m2 x 0,90 p.p x 1,15 konum serefiyesi : 10.696 TL/m2
Santral Gayrimenkul: 0 532 690 47 19

Emsal 2 [Satilk Arsa]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, T1 Ticaret Alaninda bulunan
ara sokak konumlu, 33 m2 alanli beyan edilen bos arsa 265.000TL bedelle satiliktir.

Not:Emsalin yiizélgiiminin disik olmasi bina yapimina uygun olmayip, kicik isyeri
yapimina musait olmasi nedeniyle ve konum bakimindan tasinmaza gore daha dulslk
serefiyelidir.

265.000TL/ 33 m2 = 8030 TL/m2 x 0,90 p.p x 1,40 konum serefiyesi : 10.118 TL/m2
Kaan Gliner Gayrimenkul: 0 542 607 58 73

Emsal 3 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, T1 Ticaret Alaninda bulunan
cadde konumlu, 170 m2 alanh beyan edilen bog arsa 2.300.000TL bedelle satiliktir.

Not:Emsal tasinmaz konum olarak benzer serefiyeli, alan olarak yiiksek serefiyelidir.

2.300.000TL / 170 m2 = 13.529 TL/m2 x 0,90 p.p x 0,90 konum serefiyesi = 10.958 TL/m2

Sinan Sakarya Gayrimenkul: 0533 433 1
NET KURUMS
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Emsal 4 [Beyan]: Bolgede faaliyet gosteren Tezcan Emlak yetkilisi ile yapilan gérlismede
tasinmazin konumlu oldugu bélgenin gelisimini tamamlamis olan bir bolgede géz oniinde
bulunduruldugunda bos arsa arzinin olduk¢a disik oldugu, yeni yapilarin eski binalarin
yikimyla gerceklestigi, enkaz kalinti bedelleri disildiginde, bélgedeki bos arsalarin
ortalama 10.000 TL/m2 den alici bulabildigi tarafimiza beyan edilmistir.

Tezcan Emlak: 0 543 854 62 54

Emsal 5 [Kirahk Diikkan]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, ara sokak cephel,
bulundugu binanin zemin katinda 60 m2 alanli beyan edilen diikkan aylik 6.000TL bedelle
kirahktir.

Not:Emsal ara sokakta konumlu olmasi nedeniyle tasinmaza gére konum ve serefiye
bakimindan daha disik olup, sokagin ticari potansiyeli géz éniinde bulunduruldugunda
yaklasik 15 yilda kendini amorti edecegi distinilmektedir.

6.000TL X 0,90 p.p. : 5.400 x 180 ay :970.000TL / 60 m2 : 16.166 x 1,15 konum
serefiyesi:18.591 TL/m2

Kaya Emlak: 0 533 384 96 97

Emsal 6 [Kirahk Diikkan]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, ara sokak cepheli,
bulundugu binanin zemin katinda 15 m2 alanl beyan edilen diikkan aylik 2.000TL bedelle
kirahktir.

Not: Emsal cadde konumlu olup,tasinmazin konumlu oldugu caddeye gére esdeger
serefiyelidir. Caddenin ticari potansiyeli g6z 6ninde bulunduruldugunda yaklasik 13 yilda
kendini amorti edecegi distinilmektedir.

2.000TL X 0,90 p.p. : 1.800 x 156ay :280.000TL / 15 m2 : 18.666 TL/m2
iste Emlak: 0 532 220 07 30

Emsal 7 [Satilik Ofis]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli, bulundugu
binanin 2.normal katinda 65 m2 alanl beyan edilen ofis 320.000TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal konum ve serefiye bakimindan tasinmazla esdegerdir.
320.000TL X 0,90 p.p. : 290.000TL / 65m2 : 4.461 tl/m2

Emsal 8 [Satiik Ofis]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli, bulundugu
binanin 4.normal katinda 110 m2 alanl beyan edilen ofis 550.000TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal konum ve serefiye bakimindan tasinmazla esdegerdir.

550.000TL X 0,90 p.p. : 495.000TL / 110m2 : 4.500 tI/m2

[ J
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A Kullanilan _Emsallerin_Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlariin bulundugu 130 Ada 167 Parsel no tzerindeki ana tasinmaz, Riskli
Yapi olarak tescillenmis olup,kurumlardan alinan sifahi bilgiye gére yikim islemi igin ihalenini
yargl slUrecinin devam etmekte oldugu akabinde yikim isleminin gerceklesecegi bilgisi
alinmistir. Bu nedenle tasinmaza deger verilirken yapi degeri yerine tasinmazlarin konumlu
oldugu arsanin birim degeri (zerinden tasinmazlarnin arsa paylar oraninda deger takdir
edilmistir.

Tasinmazin Adapazar ilcesinin ticari hareketliligi yuksek Adapazari Kent Merkezinde
konumlu olmasi, arsanin kullanim amac ve seklinin ticari nitelikli olmasi,bélge ihtiyacina
cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate
alinmistir,

Tasinmazin arsa degeri tespit edilirken bolgede detayli arastirma yapilmis olup, bélgede
faaliyet gosteren emlakgilarla yapilan goriismede tasinmazin konumlu oldugu bdlgenin
gelisimini tamamlamis olan bir bélge oldugu yeni yapilarin eski binalarin yikilarak yapildigi ve
bélgede az sayida da olsa tasinmaza benzer nitelikte bog ticari arsa emsalleri arastinimis ve
bélgeye hakim emlakcilar ve miiteahhitlerden gériis alinmistir. Bélgede yapilan emsal ,
alinan gorisler ve raporun 5.4 maddesinde bulunan proje gelistirme tablosu dikkate alinarak

arsa degeri belirlenmistir. NET KURUM
DEGERLI

I
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*Adapazarn Belediyesi Imar Midurligiinde yapilan incelemelerde ana tasinmazin kuzey
cephede konumlu yola ve giiney cephede konumlu kent meydanina yaklasik 800 m2 terki
bulunmakta olup, yeni yapi yapilirken yola terk edilecek kisimlarin kesintisi yapildiktan sonra
yapilasabilecegi 6grenilmistir. Bu sebeple arsa degeri takdir edilirken 800 m2 lik terk alani
dikkate alinmstir.

Ayrica s6z konusu parselin konumiu oldugu aksin gevre tesekkilil incelenmis zemin katlar
diikkan/isyeri, normal katlarin ofis agirhkli vyapilastigl gozlenmistir. Bu dogrultuda
tasinmazlanin bilgi amacl degerlerine ulagmak igin bélgede bulunan diikkan ve ofis emsalleri
arastinlmistir. Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaz miihirli olmas
nedeniyle yer gérme islemi disardan yapilmis ve resmi kurum incelemeleri yapilirken
tasinmaza ait herhangi bir mimari proje bulunamadigindan taginmazlarin yasal ve mahal
alanlarina ulasilamamustir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

S6z konusu parsel Uzerinde bulunan ana yapinin Riskli Yapi olarak tescillenmis olup, yakin
zamanda yikim isleminin gerceklesecegi bilgisi alinmistir. Bu sebeple degerleme konusu
tasinmazlarin mevcut halleriyle satisa konu olmasi mimkiin degildir. Bu sebeple Pazar
yaklasimi yéntemi kullanilmamistir. Bilgi amach olarak tasinmazlar icin emsallerden tespit
edilen birim degerlere gore bilgi amacl deger tespiti yapilmistir.

B.B. NO KAT itzmal\lﬂ;"; B‘?!II.: ?EEE)'RI BILGI AMAGLI DEGER
1 BODRUM 500 £5.500,00 $2,750.000,00
3 ZEMIN 500 £18.000,00 19.000.000,00
23 1.KAT 446 14.485,00 1:2.000.310,00
GENEL TOPLAM = £13.750.310,00

Takdir edilen deger bilgi amach olup, yapilarin hali hazirda satisa konu olmasi mimkin
gbriinmemektedir.

Tasinmazlara arsa payl degeri takdir edilmis olup arsa degeri Pazar yaklagimi yéntemi ile
bulunmustur. Proje gelistirme yénteminde ve arsa degeri takdirinde arsa alani 800 m2 terk
diisiilerek dikkate alinmistir. Proje gelistirme yontemi ve emsal karsilastirma yéntemi sonras!
arsa birim degerinin 12.450 TL/m2 olacagina kanaat getirilmistir.

Arsa Alani : 3000 m2 — 800 m2 (terk ) =2.200 m2

Arsa Yiz élcimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri

2200 m? X 12.450 TL/m? = 27.390.000-TL

Deger dlzeltmesi vyapilarak 130 ada 167 parsel igin mevcut durum arsa degeri
27.390.000,00-TL olarak takdir edilmistir. Tasinmazlarin bulundugu yapinin riskli yapi ilan
edilmesi sebebiyle tasinmazlara arsa payl degeri takdir edilmistir.

BB. NO KAT PAR‘?;rEanI)\LANl ARSA PAY ';R\,'SDI:\ ARSA( ?T:I\:ﬂ;)l‘)iGER[ ARSA Pm)DEGERi
1 BODRUM 2.200,00 300 7783 $12.450,00 £1.055.762,56
3 ZEMIN 2.200,00 1200 7783 £12.450,00 14.223.050,24
23 1.KAT 2.200,00 1200 7783 £12.450,00 £4.223.050,24
GENEL TOPLAM £9.501.863,03
l = - .
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Deger diizeltmesi yapilarak 130 ada 167 parsel (izerinde yer alan bina icerisinde 1-3 ve 23
nolu bagimsiz bélimlerin arsa paylan toplam degeri yaklasik 9.500.000,00 TL olarak
belirlenmistir.

NET
KURUMSAL
DEGERLEME

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini _Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla édeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergceklesen tiim yipranma paylarinin
disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimailarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yvaratmamasi ve varligin kendine &zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash lic maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti ydntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi ydntem. (b) yeniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhgin
aynisinin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varlifin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

S6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlar, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmustur. Ayrica bélgeye hakim
emlak ofisleri gériisleri de dikkate alinmistir. Ayrica arsa degerine ulasabilmek bélgede yapilan
arastirmalar neticesinde raporun 5.4 maddesinde bulunan proje gelistirme ydntemi
kullanilmistir. Proje gelistirme ydnteminde ve arsa degeri takdirinde arsa alani 800 m2 terk
distlerek dikkate alinmistir. Proje gelistirme yontemi ve emsal karsilastirma yéntemi sonrasi
arsa birim degerinin 12.450 TL/m2 olacagina kanaat getirilmistir.

Arsa Alani : 3000 m2 — 800 m2 (terk ) = 2.200 m2

Arsa Yiz dlciima Arsa Birim Degeri Arsa Degeri

2200 m? X 12.450 TL/m? = 27.390.000-TL
Deger diizeltmesi vyapilarak 130 ada 167 parsel i¢in mevcut durum arsa degeri
27.390.000,00-TL olarak takdir edilmistir. Tasinmazlarin bulundugu yapinin riskli yapi ilan
edilmesi sebebiyle tasinmazlara arsa pay degeri takdir edilmistir.

—_——
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag

ve Yapilan Varsayimlar

Parsel iizerinde yer alan bina, 2015 yih itibariyle riskli yapi ilan edilmis ve yikim karan
alinmistir. Yikim stireci icin ihalelerin yapildigi, mevcut ihale sonucunun yargl sirecinin
devam ettigi 6grenilmistir. Binanmin yakin zamanda yikilmasi sz konusu oldugundan
tasinmazlar icin herhangi bir yapi degeri ve sigortaya esas yapi degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu bina igin yikim karar alinmis olmasi sebebiyle
tasinmazlara arsa payi degeri takdir edilmis olup maliyet yéntemi kullamlmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullaniima Nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkl degerine dayanilarak
tespit edilir.Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dénemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gézilyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

=indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhigin
bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &miirli veya sonsuz émirlil varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varfigin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriiniin
secilmesi (Grnegin, vergi Gncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar veya 6z
sermayevye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu sire igcin nakit akig
tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden deferin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

->Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig
yéntemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) lretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gbre olusan bir kanliahzaﬁy, oxanmacbéliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
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kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. TUm kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinildig
efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Soz konusu parsel zerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekeeler

Séz konusu parsel Uzerinde bulunan bina icin yikim karan alinmis olmasi sebebiyle
degerleme konusu tasinmazlarin mahallinde bos oldugu ve i¢ hacimlerinin atil durumda
oldugu gérilmistir. Meveut durumda tasinmazlar i¢in herhangi bir kira birim degeri
belirlenmemistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerleme yénteminde gelir analizi kullanilmamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina igin yikim karari alinmis olup yikim ihalesi
yapilmistir. Bu sebeple kira deger tespiti yapilamamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigl bolgede kat karsiligi oranlarinin
%45-%50 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %30-%40 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n gorilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alanminin biyiikligi, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
ghstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel tzerinde hali hazirda yikim karan alinmig
bina bulunmaktadir. Bélgede benzer konumda arsa emsali bulunmamakta olup ayni imar
durumuna sahip arsa emsalleri ve bolgeye hakim emlakgi gorisleri dikkate alinmistir. Ayrica
bolgede dikkan ve ofis birim degerleri esas alinarak proje gelistirme yonteminden
faydalanilmistir. Parselin mevcut imar durumuna gore yaklasik 800 m2 terki bulunmakta
olup yeni vyapilasmada terk alani dikkate alinacagindan terk alam disiilerek proje
gelistirilmistir. Parsel Uzerine tam oturan, bodrum ,zemin, asma ve 2 normal kath bina
yapilacagi kanaatiyle proje gelistirilmistir.

e ——— —
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ADAPAZARI| BELEDIYESi iIMAR MUDURLUGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
TICARET ALANI - BiTiSiK NiZAM- 3 KAT

Kat Kargihigi 50% Yapi Birim Maliyeti Mesken |
Arsa Alani 2200,00 1.630,00 Alam Adedi |m2 birim Fiyati
TAKS Proje Maliyeti 4000,00 1,000 6.000,00 %
KAKS 16.952.000,00
Ruhsat Alani | 10400,00 24.000.000,00
Toplam Ciro 68.550.000,00 % DUKKAN / TICARI I
Arsa Sahibine Diisen Degeri 34.275.000,00 % Alani Adedi |m2 birim Fiyatl'
Proje Siiresi 24 4500,00 1,000 9.900,00%
Proje Riski 10% 3.427.500,00 & isyeri Toplam Degeri
Finansman Maliyeti 10% 3.427.500,00 & 44,550.000,00 %

6.2

Arsa Degeri 27.420.000,00 & Dikkan Var rmi? EVET |

*Balge ticad potansiveli ve konumu gére alindifinda

Kat Karsilifi Yéntemine Gore Karlilik Orani miiteahhitlerin kat kargiligicalisma oranlannin minimum
Miiteahhite Maliyet 16.952.000,00 % %45-50 oraninda ola@gina kanaat ge tirilmigtir.

** Bl gede ya plan aragtirmalarda zeminkat d Ukkan birim

Muteahhit Gelir 34.275.000,00 % degerleri 15.000TLile 20,000 TL/m2 civarindadir, Bodrum
Kar [Zarar 17.323.000,00 £ katalam 1/5, asma katalani biy(kolmas sebeblyle 1/3
Arsayl Satin Alarak Proje Bedd 44.372.000,00 ¢ oraninda zemin kata Indirgenmistir.Yeni binada kaatta ofis

c > birim degerler ise 4.000-6000 TL/m2 clvanndadir.
Miiteahit kar 24.178.000,00 & ** B4l gede ya pilan arastirmalarda benzer ya pilarda asma kat
Karlihlk Oram 0,5449 hacmiolugturuldugu gérllmdstir. Bu durumdikkate

alinmigtir,

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Séz konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katimin dikkan, Gst katlarimin ise ofis olabilecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagl kanaatine varnlmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel (zerinde yer alan tasinmazin deferleme islemine konu olmustur.
Miisterek veya boltinms kisim analizi yapilmamigtir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu tasinmazlarin hali hazirda kat irtifaki kurulu bina igerisinde yer almaktadir.
Tasinmazlarin bulundugu bina 2015 yilinda riskli yapi ilan edilmis olup yikim karari alinmistir.
Tasinmazin yikim stireci baslatiimis ve ihale sonuglari yargl siirecindedir. Bu durumlar dikkate
alinarak tasinmazlarin hali hazirda kiralanmasi ve satimasi mimkin degildir. Bu sebeple
tasinmazlar icin gelir analizi yontemi kullanilmamus olup, Pazar yaklagimi yéntemi ile belirlenen
arsa degeri lizerinden tasinmazlarin arsa pay degerlerine ulasiimistir. Bilgi amacl olarak Pazar
yaklasiminda tasinmazlarin degeri belirlenmistir. Belirtilen bilgi amaclh deger yapilar yikim
siirecinde olmasi sebebiyle nihai deger kabul edilmemis olup pazar yéntemi sonrasi ulasilan arsa
payi degerleri nihai deger kabul edilmistir.

Pazar Yaklasimi Yontemi ile ulasilan Arsa Pay Degerleri : 9.500.000,00 TL

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekeeleri
Degerleme calismasi igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.
NET KURUMSAEQAYRIMENKUL
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6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken
tim vasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmuistir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz (zerinde bulunan takyidatlar detaylh olarak agiklanmistir.
Tasinmaz lzerinde tasarrufunu kisitlayici bir riskli yapi beyani bulunmakta olup tasinmazlarin
bulundugu yapinin yikim stireci baslatilmis ve ihale sonucunun yargl onayl beklenmektedir. Bu
sebeple taginmazlarin arsa payr degeri belirlenmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmaz iizerinde bulunan takyidatlar haricinde arsa payi Uzerinden devredilebilmesine iligkin
herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair

Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Uzerinde rapor icerisinde bilgileri detayl

sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir,

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre milk hakk degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar icin 111-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Teblig’nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi “Ortaklik portféyiine dahil
edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmast esastir. Ortakhigin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler
iizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiginin beyanlar
hanesinde riskli yapt olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, séz konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve séz konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.
tasinmazlarin olasi yikim stireci durumunda arsa paylan {zerinden hissedar olacagl gz 6niine
alinarak gerekli islemlerin yapilmasi sartiyla portféyde bulunmasina engel bulunmamaktadir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S."nin talebi Uzerine; Sakarya ill, Adapazari ligesi
ve Cumhuriyet Mahallesi, 130 Ada 167 numaral parselde bulunan “ARSA” nitelikli tasinmaz
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DEGERLEME

yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarinPiyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullamm fonksiyonu,
yapinin ve ic mekanlanin zellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve cevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet disiiriicli miispet menfi tiim faktorler
goz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim

etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yéntemlerin sonuclan anlaml sekilde neticelenmistir.

Taginmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yéntemiyle elde
edilen arsa pay degerleri sonucu nihai deger olarak takdir edilmistir.

Baylelikle;

Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklagimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla;9.500.000,00-TL ve Yaziyla; (Dokuz Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 11.210.000,00,-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pegin satising yéneliktir,

2. Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

3. Is bu rapor, ekleriyle bir bitindlir.

4. Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayr tutulamaz.

5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,9454 TL ve 1€: 6,6291 dir.
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