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Rapor Tarihi 17.12.2020
Rapor Numaras Ozel 2020-812
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger ve Kira Tespiti
Tapuda; Sakarya Ili, Adapazan llgesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 78 Ada
Deerleme Konusu ve | 233(Eski;229) nolu parselde bulunan “DORT KATLI BETONARME GENCLIK
Kapsami VE KULTUR MERKEZI VE ARSASI”Nitelikli ana gayrimenkuliin 3 nolu
bagimsiz bélimiiniin piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A Is bu rapor, Yirmi Sekiz (28) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitlindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kuruluw'nun 11-62.3 sawih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Deferleme Raporlarinda Bulunmast
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikincl fikras: kapsaminda hazrfanmistir,
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YONETICI OZETi

Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhg A.S.

Rapor No ve Tarlhi

Net Ozel 2020-812 /17.12.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi tzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak (zere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gercevesinde
hazirflanmistir,

Tasinmazin Agik
bdresi

Cumhuriyet Mah. Bankalar Cad. No:19/A Adapazar/SAKARYA

Tapu Kayit Bilgisi

Sakarya ili, Adapazari ligesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 78 Ada 233 nolu
parselde bulunan “DORT KATLI BETONARME GENGLIK VE KULTUR MERKEZI VE
ARSASI”Nitelikli ana gayrimenkuliin 3 bagimsiz bélim nolu i Yeri vasifi
taginmaz

Fiili kullanimi

(Meveut Durumu)

Tasinmaz halihazirda banka subesi olarak kullaniimaktadr.

Imar Durumu

Sakarya [li, Adapazari iigesi, Cumhuriyet Mahallesi 78 ada 233 numarall parsel
“12,01.2015 onay tarihli, 1/1000 Olcekli Adapazari Kent Merkezi Revizyon
Uygulama imar Planinda Belediye Hizmet alani icerisinde yer almakta olup,
Emsal:1,50 Hmax:10,50 yapilasma kosullar’na sahip oldufu bilgisi alinmistir.

Kisithlik Hall {Yikim
vb olumsuz karar,
rabit, tutanak,dava
veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin herhangl bir kisthik durumu bulunmamaktadir. Taginmaz
tapu kaydinda Halk Bankasi A.S. lehine kira sozlegmesi bulunmakta olup hali
hazirda tasinmazin Halk Bankas) tarafindan kullaniimas sebebiyle olumsuz bir
durum yoktur,

Piyasa Degerl

e 10.000.000,00-TL
FPiyasa Uegerll ;
= (On Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 11.800.000,00 TL

(On Bir Milyon Sekiz Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde gorilmis, kullamm durumu, yap: kalitesiyle birlikte her kat

Hazirlayanlar

Aciklama | incelenmistir. Degerleme  siirecini plumsuz etkileyecek hir  durum
olusmarmstir,
Raporu | Burak OZTURK - SPK Lisans No: 902485

Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme
Uzrmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

GAVEIVENKRUL B

Emniyetfin. 3
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
567 konusu islemin degerleme galismalar 20.08,2020 itibariyle baglanmis 14. 12.2020 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 17.12.2020 tarihinde Ozel 2020-812
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmigtir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.nin talebi Gzerine; Adapazan ligesi ve
Cumhuriyet Mahallesi, 78 Ada 233 numaral parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “DORT KATLI
BETONARME GENCLIK VE KOLTUR MERKEZI VE ARSASI” olan tasinmaza ait 3 nolu bagimsiz
baliimiin piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan stizlesmede de belirtildigi lzere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen taginmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun H1-62.3 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkmda Teblig” hilkimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasosinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortok ortakhklar, ihrocoilar ve sermaoye piyasas! kurumlanmin, sermaye piyasasl mevzuati
kapsarmindaki  islemlerine  konu olan goyrimenkullerinin,  gayrimenkul  projelerinin - veya
gayrimenkullere badl hak ve faydalarin belli bir tarifiteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederlerne standartiari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmigtir,

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.5. ile Net Ku rumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.3.
arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Burak OZTURK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul

Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmam Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

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

Uc Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha once bir rapor hazilanmamigtir.

Mg 1,
WL NEtEn. oo
Mersis No: OB2 302

=
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2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Deperlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damgmanlik hizmeti vermel; lizere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIIl, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesing” alinmustir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye i 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil ! 2566596

Telefon : 0312 467 00 61Pbx

E-Posta/ Web : info@neigd.com.trvww.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani  : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.5.

Sirket Adresi - Tatlisu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, MNo:1l Dudullu 03B,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci_: Miisterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO
sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel lcekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi : 970.000.000,-TL

Halka Agikhk  : % 28

Telefon : 0216600 1000

E-Fosta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam: ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
s bu rapor, miisteri talebine istinaden Sakarya Ili, Adapazan ilcesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 78

Ada 233 numarah parsel izerinde meveut ana binanin 3 nolu bagimsiz bolimdnan piyasa satlg ve
kira degerinin Tiirk Liras: cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir. Masteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemigtir,

2.4 [sin Kapsami
isin kapsam, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal
sekilde teslim edilmesidir.

—
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A3, sayfaG|28 \-\-
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz, Sakarya ili, Adapazan llgesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 78 Ada 233
numaral parsel tizerinde bulunan 3 nolu bafimsez bolimdir. Ana gayrimenkul, Adapazan
ilcesinin ana arterlerinden olan Adapazan Kent Meydaninda konumlu 78 Ada 233 Parsel
iizerinde 1.920,67 m?* yiizélgime sahip arsa lzerine kurulmustur. Rapora konu taginmazin
bulundugu bblge gevresinde Adapazar Kent Meydani olarak adlandinimakta olup,Adapazan
Kent Merkezinin en islek bblgesi olarak bilinmektedir. Tagmmazin yakin ¢evresinde tasinmazin
kendisiyle benzer nitelikte olan banka binalar,kamu kurumlan,is hanlan,restaurant ve
kafeteryalar bulunmaktadir.Ana gayrimenkul Adapazari Kent Merkezinde konumludur. Bdlgede
geligim tamamlanmis olup,bblge genelinde ticari potansiyel oldukga yiiksektir.Cadde tizerindeki
binalarin zemin katlart diikkan, normal katlarda ise agirlikh olarak ofis kullanim amachidir. Genel

ulasim toplu tagima araglan ve tzel araclarla sagilanabilmektedir.
Rinan Matia - - T8

oordinatlar
Enlem:30.7798 Boylam:30.3998

Eraniyat M, SIS 28, M0
Tel:0312467

Wi, meigd cam, I 5% :
— Mersis No: 0531 5493820
L]
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL— ILCE

: Sakarya-Adapazan

MAHALLE — KOY - MEVKIl

: Cumhuriyet Mahallesi

CILT - SAYFA NO : 26/2505

ADA - PARSEL : 78/233(Eski; 78/229)

yUzoLcUm :1.920,67 m?

TASINMAZ NITELIGI : iS5 YERI

ANA TASINMAZ NITELIG] *Eﬂhﬁ;:;m BETONARME GENCLIK VE KULTUR MERKEZI
TASINMAZ 1D : 78639437

ARSA PAY/PAYDA : 25/100

BLOK / KAT / B.B. NO t-/ ZEMIN+1/3

MALIK - HISSE : ADAPAZARI BELEDIYESI 1/1

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIVE - 23.08.2012 / 11803 (Bagimsiz Boliimlerin Ayriimasi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama
Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MidGrlign TKGM Portal tizerinden 20.08.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore tasinmazlarin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.
Beyan:* KM ne Cevrilmistir. 5ablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Adapazar - 06-08-
2014 10:09 - 12902
#* yonetim Plani : 04/01/2011( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Adapazan - 03-02-2011
10:28 — 1436
+** 37 PARSEL UZERINDE BULUNAN BINANIN BU PARSELE 843 M2, 40 PARSEL UZERINDE
BULUNAN BINANIN BU PARSELE 1,46 M2, 41 PARSEL UZERINDE BULUNAN BINAMIN BU PARSELE
1,06 M2 TECAVUZU VARDIR. ( Sablon: Tecaviizlii Binalarin Belirtilmesi) Adapazan - 15-10-2008
11:26 - 141238
Serh: * 3000000 TL bedel kargih@nda kira sozlesmesi vardir. { kira sozlesmesi 17/05/2018
tarihinde baslayip 17/05/2028 tarihinde sona erecektir. ) Lehtar: TURKIYE HALK BANKASI AS.-
Adapazan- 30-05-2018 16:18 - 11216

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son i ilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.] iliskin bilgi

S6z konusu parsel {izerindeki ana gayrimenkuliin 3 nolu bagimsiz béliim igin son 3 yilda herhangi
bir alim-satim islemi olmamistir. Tapu kaydi milkiyet bilgileri son olarak Bagimsiz Bolimlerin
Aynimasi tescilli Yev: 11803 Tarih: 23.08.2012 tarih ve malik ‘ADAPAZARI BELEDIYESI” olarak
tesis edilmistir. Bu strecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisikik meydana
gelmemistir. GRYRIMENKUL i i

—
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Sakarya ili, Adapazan llgesi, Cumhuriyet Mahallesi 78 ada 233 numarali parsel “12.01.2015 onay
tarihli, 1/1000 Olcekli Adapazan Kent Merkezi Revizyon Uygulama Imar Planinda Belediye
Hizmet alani icerisinde yer almakta olup, Emsal:1,50 Hmax:10,50 yapilasma kosullari”na sahip
oldugu bilgisi alinmigtir,

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
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig alumsuz bir karar vb. bulunmadsgi gorilmiistir,

3.7 Gayrimenkule |
insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Sz konusu parsel izerinde, deferleme konusu 3 bagimsiz bolim ne'lu tagmmaz igin
3.000.000TL bedel ile TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine kira sozlegmesi diizenlenmistir.

Kat Karsilif

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yap: Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinterin Alimp Ainmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Do&ru Olarak Mevcut
Olup Olmadig Haklanda Bilgi
Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyannca alinmas: gereken izinlerin alindi@ ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dofiru olarak mevcut oldugu goriimistdr.

Yeni Yap: Ruhsati:02/12/2008 tarih ve 11/71 sayili Yeni Yapi Ruhsati: 2B+Z+1 Katta toplam 3
bafimsiz boliim, 5.591 m* kapali alan icin verilmistir.

Tadilat Yapi Ruhsats: 14/10/2011 tarih ve 04/54 sayih Tadilat Yapi Ruhsat: 2B+Z+1 Katta toplam
4 bagimsiz blim, 5.591 m?* kapali alan icin verilmigtir.

Yenileme Yapi Ruhsat: 02/01/2013 tarih ve 12/54/316 sayih Yenileme Yapi Ruhsati: 2B+7+1
Katta toplam 4 bagimsiz bélim, 5.591 m* kapah alan i¢in verilmistir.

Yapi Kullanim izin Belgesi: 12/06/2014 tarih ve 3/11 sayil 2B+Z+1 Katta toplam 4 bagimsiz
béliim, 5.591 m* kapah alan igin verilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler |le iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yap: Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)

ve Dejierlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi
Stz konusu parsel dizerindeki yapinin denetimi, 18.11.2008 tarihinde miiteahit firma ile

imzalanan stzlesme ile E.B.A Yap Denetim Ltd. $ti tarafinda yapilmigtir.

3.10 Ezer belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa

planlarin_ve s8z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

s6z konusu parsel Gizerinde cins degisikligi yapilmg, yapi kullanma izin belgesine sahip 4 bagimsiz
boliimden olusan yap: bulunmaktadir. Degerleme, bu taginmaz icin hazirlanan ve onaylanan
mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkl bir proje degerlemesi yaplimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkullin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu
sozlii olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulagilamamigtir
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4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Adapazan llgesinin kuzeyinde Kaynarca ve sagitlii ilgeleri, kuzeybatisinda Kocaeli-Kandira ilgesi,
batisinda Kocaeli, giineybatisinda Serdivan ve Arifiye ilceleri, giineyinde ve giineydogusunda
Erenler ilcesi, dogusunda Akyazi ve Hendek ilceleri yer almaktadir. Ginimiizden birkac ylzyil
Gnce bir pazar koyii alani olan Adapazan; 1573 yilinda “pda” isimli bir kiy, 1646 yihnda nahiye,
1658 yilinda Akyazi'ya bagh bir kéy 1692 yilinda kadilk, 1742 yilinda nahiye, 1837 yilinda
kasabadir. “Akova” adiyla bilinen ve dlkenin en verimli ovasinda ziraat agirhikh bir gelisme
giisteren Adapazar’na, 1940 ve 1950’ lerde bilhassa Karadeniz sahillerinden Bulgaristan ve
Yunanistan'dan yogun gogler olmus; Seker Fabrikass, Ziraat Aletleri Fabrikas: ve Vagon Fabrikasi
gibi tarimsal sanayinin gelismesi ise, kdyden kente gacli daha da hzlandirmistir. Uzun yillar
Kocaeli'ye bagh bir ilge olarak yasayan Adapazarn, TBMM'de 17 Haziran 1954 tarihinde kabul
edilen bir yasa ile "Sakarya” adwla vilayet haline gelmistir. Sakarya ilinin merkez ilcesi ise
Adapazar’dir.17 Agustos 1999 tarihinde yasanan deprem Adapazari’'nda da biyuk hasara yol
acmigtir. Resmi kayitlara gére 3.988 insamimiz hayatim kaybetmis 5.180 kisi de yaralanmigtir.
Sakarya ili icinde 81.702 konut ve isyeri cesitli diizeylerde hasar gormiistir. Bunlardan 25.701"
yikik ve agir hasarh, 22.157'si orta hasarl geriye kalan 29.844' ise hafif hasarh olarak kayda
gecmistir.17 Agustos 1999 Depremiyle; konutlarin cofu oturulamaz hale gelmis, halkin Gnemli
bir kisminin gecici de olsa yakin ilgelerde ve koylerde ikamet etmesine neden olmug ve boylece
sehir niifusunda azalma gorilmistiir.6 Mart 2000 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan 593 sayil
Kanun Hiikmiinde Kararname ile “Adapazarn Belediyesi” Biyiksehir statistine kavugmustur.
Adapazan Bilyiiksehir Belediyesi ile alt kaceme Adapazan Belediyesi aymi adi tagimas
olusturdugu kansikhig ortadan kaldirmak icin 5747 sayili kanunla (22 Mart 2008 tarihli ve 26824
sayili miikerrer Resmi Gazete) biyiiksehir belediyesinin adi Sakarya Bilyiiksehir Belediyesi olarak
degistirilmistir. Boylece Sakarya, il adi ile merkez ilce adlarinin farkl oldugu birkag ilden (Kocaeli-
izmit, Hatay-Antakya gibi) biri olmustur. Adapazan adi artik sadece merkez ilgeye ait olup
"Sakarya" ismi genel olarak ilin adi olmugtur.22 Ekim 2000 tarihindeki niifus sayimiyla ilgili il
Planlama MiidiirlGgii'niin kesin olmayan sonuglarina gbre Adapazan merkez niifusu 160.757,
biiyiiksehir niifusu ise 309.150 olarak saptanmistir.Bugiin Adapazar;; farkh kiiltirlerdeki
insanlarin depreme ragmen yeniden huzur ve sukun icinde yasadigi geleneksel hayat tarzini
korurken, diger yandan ticari ve sanayi yoniinden hizla geliserek, yesili bol, havasi temiz, doga
giizelliklerinden fazlasiyla payim almis yasanabilir bir Anadolu sehri olma yolundadir. Adapazan,
genis otomobil endiistrisine sahiptir. BDS, Otosan, Otokar, Toyota, Goodyear fabrikalan burada
bulunmaktadir. Bunun yami sira seker, ipek, yag ve kereste endistrisini de icinde barindinr,
Findik dretimi oldukga fazladir.

Adapazar Nufusu - Sakarya

271.515

Adapazan nifusy 2018 yilina gore 271.515

Bu nofus. 134,451 erkek ve 137.064 kadindan clusmakiadic
Yiizde siarak ise: 49,52 arcak "%50.48 xadindir
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlann Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Nifus;
s
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Tiirkiye'nin niifusunu bir dnceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997
kisiye yiikseldi, Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 hin
861 kisi oldu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tikaticl Fivat Endeksi TUFE Yillik Deglsim Sranlan-TLIK

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orani 2020 yih Ocak
ayinda yiizde 1,35 artti. Yilhk enflasyon ise yiizde 12,15 olarak gerceklesti.

wray nets
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A GSYiH/Biiylime Endeksleri;
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Gayrisafi Yurt Igi Hasila Giglineii geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin figlincii ceyreginde bir &nceki yihin ayni geyregine gore %60,9 artti.

{iretim yontemiyle Gayrisafi Yurt lgi Hasila tahmini, 2018 yilinin dglincd ceyreginde cari fiyatlarla
9611,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL oldu.

Gayrisafi Yurt ici Hasila'yi olusturan faalivetler incelendiginde; 2019 yihinin Gglinci geyreginde bir
&nceki yilin aymi geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektérii toplam katma
degeri %3,8, sanayi sektorili %1,6 artti ve ingaat sektdrii %7,8 azald. Ticaret, ulagtirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektbriiniin katma
degeri ise %0,6 artt.

Takvim etkisinden arndinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 yili ticlincl geyreginde bir
énceki yiln ayni geyregine gére %0,6 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, bir énceki geyrege gore %0,4 artti. (TUIK)

A TR 10 Yiilik Deviet Tahvili Degisimi;

yaklasik son 10 yilhk dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yih 2.ceyrefiyle birlikte artisa gegerek 20%seviyelerine kadar ulagmistir. Kasim 2019
itibariyle %12-%13 seviyelerindedir. Grafik: Bloomberght.com|
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A TR CDS (Credit Default Swap) Degisimi;

TURKIYE CDS

306,83

Tiirkge karsih@ Kredi Temerriit Takasi olan bu kavram basit anlamda bir sigortalama, sigorta
satin alma iglemidir, CDS, elinde tahvil vb. finansal araclar bulunduran bir kisinin, vade sonundaki
alacaginin belirli bir bedel karsihginda édenmeme riskinin ortadan kaldirilmasina yarayan bir
finansal enstriimandir. Ulkeler igin hesaplanan her 100 CDS baz puam igin %1 oraminda bir
maliyet séz konusudur. CDS primi yiksek Glkeler ve iilke icerisindeki kurumlar borglanma
ihtiyaclarini karslamak icin daha yliksek maliyetlere katlanmak durumunda kalir. Bu yiizden CDS
primi tlkeler icin onemli bir gosterge olma gzelligini tagimaktadir. Giincel tarih itibariyle
Tiirkiye'nin cds puani yukandaki gorselde gasterilmektedir. (Gorsel Kaynak: Paragaranti.com)

A USD/TR Degisimi;

A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektdrd;

2017 itibariyle insaat sektérinin kiresel ekonamideki pay: yiizde 15 diizeyinde gerceklesirken,
Tirkiye'de bu oran ylzde 9 diizeyinde. insaat sektorl, dlke ekonomisinin bilyiime ivmesi,
hitkiimet politikalarinin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yoguniuklu olarak gelismekte olan
iilkelerde canllik gdsteriyor. 2025 yilina gelindidinde ingaat sekttrinin toplam ekonomideki
payinin gelismis tlkelerde yizde 10, gelimekte olan iilkelerde ise yiizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

2019 yili geneli itibariyla gayrimenkul ve Insaat sektord 2018 yilina gore dengelenme cabasinin
hissedildigi 6zellikle son geyrekte ise toparlanmanin daha da artig bir dénem olmustur. Sektor
bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukga etkilenmekte olup, meydana’
gelecek degisikliklerin de en fazla hissedildigi is kollanndan birisidir. gp_'ﬁ“_;é_d_é_ﬁig{_é Ktorte ilgili
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‘duyarhiig’ ve ‘egilimleri’ anlamak igin gerek kiiresel gerekse de dlkemize ait makroekonomik
gelismelerin izlenmesi Gnemlidir. (Gyoder Gasterge 4.¢ 2015)

Sektor, ekonomik gelismelerin diginda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel
olarak dlgiilmesi daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir. insaat sektdrd

degiskenlerinin gok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz edilmesi gerekliligi agiktir, (Gyader
Gisterge 4.¢ 2019)

2018 yilinin dglincii ceyregi itibaryla yasanan kur atag ve faizler yiikselmesi ve enflasyon baskisi
tiim sektorler gibi insaat sektoriind de etkilemistir. 2019 yilinin son ceyrefine kadar gecen
siirecte sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalmakta olup toparlanma bariz
olarak hissedilmeye bastamistir. Sektérel biyiime/kiigiilme agisindan dikkat edilmesi gereken
noktalardan  birisi de  hichir is  kolu, Grin veya  benzerinin devamh
biiyiyemeyecegi/kiiciilemeyecegi olgusudur. Donemsel olarak belli egilimler gésterebilir ancak
ardindan diizeltme wveya yitkselme yapmasi esyanin tabiati geregidir. Ulkemizde insaat
sektériiniin yaklasik bir buguk yildir yasadigi diizeltme hareketini de bu gercevede analiz
etmekte yarar bulunmaktadir. (Gyoder Gosterge 4. 2015)

Ocak 2017'de yirirlige giren bir dizenlemeyle belirli kosullan saglamak kaydiyla Tarkiye'de
konut satin alan yabancilara vatandaghk hakki taninmistir. Ardindan yabanailarin gayrimenkul
alimina bagh vatandashk verilmesinde limit 250.000 ABD Dolarina indirilmistir. Ayrica,
yabancilara ve yurt diginda yasayan Tirk vata ndaslarina yonelik konut satislarina KDV istisnasi
getirilmistir. Yapilan yasal diizenlemeler yabanci yatmme! ilgisini daha da artirmistir. 2019 yilinda
toplam 45.483 adet konut yabancilar tarafindan alinmistir. Siirecin Tlirk ekonomisine sagladig
diviz girisi ise oldukca carpic boyutadir. 2011 ile 2018 yillanim kapsayan dénemde yabanci
yatinmalarin gayrimenkul alimi icin harcadiklar tutar 30 milyar 623 milyon ABD Deolarina
ulasmistir. (Gyoder Gosterge 4.¢ 2019)

insaat sektdriiniin son yillarda kaydettigi hizh bilyiimede &nemli bir paya sahip olan alt yap!
projeleri devam etmektedir. Bilyiik yatinm dlgekleri nedeniyle "mega projeler” olarak anilan ve
istanbul’da éne cikan projelerden bazilari Canakkale Kopriisi, Kanal istanbul ve istanbul Finans
Merkezi'dir. Bu tip projeler gerek sagladiklari katma deger gerekse diger ekonomik faydalar ile
sektére giclii bir destek vermektedir. (Gyoder GOsterge 4.¢ 2019)

Sektoriin itici giicl olarak kentsel doniisiim programm 6n plana gkmaktadir. Bu alandaki
selismeler ve projelerin hayata geciriime hizi, sektdriin performansini dnemli Glciide
etkileyecektir. Cevre ve Sehircilik Bakanhginca agiklanan eylem planina gore; 1 milyon 500 hin
konutu 5 yil icerisinde déniistiiriilmesi hedeflenmektedir. Doniisimin 100 bini istanbul da
olmak Gizere her yil 300 bin konutun sz konusu eylem plam ile déniisiime tabi tutulacaktr,
|Gyoder Gosterge 4.¢ 2019)

Uretim Yéntemiyle Insaat Sekiortindn Cari Fiyatiarla GSYH'dan Aldgi Pay
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Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de ingaat sektdri, genel ekonomi acisindan bir
tinci gdsterge olmanin yaninda biyimenin itici giicind olusturma dzelligini de tasiyor. insaat
sektériindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha 6nece gerceklesiyor. Insaat
sektériindeki biyiime egilimi bir bakima GSYH’nin éncii gostergesi durumundadir. Gectigimiz 16
yil boyunca, Tiirkiye'de ingaat sektérii ekonominin biylimesine paralel bir genisleme yasamistir.
Diinya dlcegi ve iilkemizin potansiyeline bakildiginda ise ingaat sektériinin uygun konjonktiirde
daha fazla bilyiime olanagi bulunmaktadir. Sektér istihdam iizerinde de oldukca onemli bir
etkive sahipti. Hane halk ile Devletin nihai tiketim harcamalarindaki artig, ingaat ve alt
sektéirleri iizerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorier
Degerleme tarihi itibariyle sireg tamamlanana kadar gecen siirede, deferleme iglemini olumsuz

etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

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

Rapora konu taginmazin konumlu olduu ana gayrimenkul Sakarya ili, Adapazan llgesi,
Cumhuriyet Mahallesi, 1.920,67 m2 yiizolgtmiii, 78 Ada 233 Parsel tzerinde konumlu 2 Bodrum
kat,Zemin kat ve 1 normal kat tertibinde insa edilmig betonarme binadir. Tasinmazin onayl
mimari projesine gore; 2.Bodrum kat ve 1.Bodrum katta; 1 adet otopark, zemin katta;1 adet
isyeri,zemin katta ve l.normal katta;l adet isyeri,1.Normal katta 1 adet isyeri olmak Uzere
toplamda 4 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.Ana taginmazin dis cephesi mantolama ve sdve
ile kaph olup, akrilik boyahdir.Tasinmazin silikon cepheli ve camekan alimniyum dograma ile
kaplidir.3 nolu bagimsiz bdlim ana taginmazin zemin katinda ve 1.normal katinda, dogu cephede
konumludur. Tasinmazin onayll mimari projesine gore;zemin kati, giris bolimi,dzel kullamm
alani ve 3 adet atélye hacimlerinden olusmakta olup, yaklagik brit 757 m2 kullamim alamina
sahiptir.L.normal kati; fuaye alam hacminde olusmakta olup, yaklasik briit 335 m2 kullanim
alanina sahiptir. 1.katta yaklasik 42 m2 galeri boslugu bulunmakta olup taginmaz toplamda 1050
m2 kullamim alanma sahiptir.Mahalinde yapilan incelemelerde tasinmaz kullanim amacina gore
yeniden dizayn edilmis olup, herhangi bir alan bilyiilmesi saptanmamistir. Tasinmazin yerleri
parlak granit mermer ile kaph olup, dis cephesi aliminyum dogramal cerceve tzeri camekan
vitrin ile kaplidir, Taginmaz halihazirda bakimh durumda olup, herhangi bir tadilat ihtiyac
bulunmamaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykirs
Durumlara iligki Bilgiler

Mahallinde yapilan incelemede tasmmazin mimari projesi ile uyumlu oldugu gérd Imistiir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadif Hakkinda Bilgi

Meveut yapr icerisinde yeniden ruhsat almmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamildig, Gayrimenkul Arsa veva
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadif ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigs Haklkunda Biigi

séz konusu tasinmaz halihazirda banka subesi olarak kullaniimaktadir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimii Deger Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yikimldidgan, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alia arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizm hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullamilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.Pazar degerinin tamimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varhk icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, deferleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tamrmina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyatur. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde adilebilecek en avantajh fiyattir. Bu
tahmin, Bzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis Ozel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi dzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmig veya azaltilmig bir tahmini fiyat veya sadece belirli bir malike veya alicya
yénelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliiligiin degerinin, &nceden
belilenmis bir tutar veya gercek satis fiyatndan ziyade tahmini bir deger oldufu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar defieri tammindaki tiim unsuriar! karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(¢) “Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaryla belirlenmesini ve o zamana
tzgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun elmayabilir. Degerleme tutan, pazarn durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaryla yansitir;

(d) “istekli bir alicr arasinda” ifadesi ahm niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorun lu kalmis
olmayan bir alic anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin air,
var oldufu kabul edilen bir alio pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat Gdemeyecektir.
Varh@n mevcut sahibi ise pazan olusturaniar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satin” ifades] ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satic), fiyat her ne olursa olsun, varhi§l uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyl fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciink( istekli saticr varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi tarafiar degil, aralarinda
belirli ve 8zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

{g) “uygun pazariama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlfin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmas anlamina gelmektedir. Satig yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyats
elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Vari@in pazara gkartilma slresi sabit bir sire
olmayip, varhgin tiriine ve pazar kogullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
pazar katlimeisinin dikkatini cekmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. qua_.ra_gkamlma ,
zaman degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir, SN e

—
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{h) “Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli ahcimn
degerleme tarihi itibanyla pazann durumu, varligin yapsi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullamimlari
hakkinda makul 8lclilerde bilgilenmis olduklanini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islernde kendi ilgili konumlar agisndan en avantajli fiyat elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarnin distigl bir ortamda
énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarim satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibl durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklann el degigtirildigi diger
islemier icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicillar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

APazar degeri kavrami, katilimerarm ozgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ok sayida alior ve saticidan veya karakteristik olarak simirh sayida pazar kaetiimersindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

ABir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyl kullamimimi yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karliolan en yiitksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varligin meveut kullammimin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyat
hesaplarken varlik igin planladigi kullamma gore belirlenir.

ADegerleme girdilerinin yapismin ve kaynadinin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Omegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullaniimak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yéntemler kullanilgbilir. Pazar
yaklasimi tamim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar
degerini belirlemek igin, katiimcior tarafindan benimsenen girdilerin ve wvarsayimlarin
kullanilmas: gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash malivet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

ADegerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gaore en gegerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gdriilmektedir.

APazar degeri bir varligin, pazardaki diger ahcilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya ahici igin
degier ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal ézellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekii ahcinin
degil, herhangi bir istekli bir alicimin oldugunu varsaydiindan, buna benzer tim defer
unsurlarinin g6z ardh edilmesini gerektirmektedir.

———
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklanimin icerigi ile iligkili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tammlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarm timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel defierleme yaklasimlannin her biri farkl, aynintil uygulama yontemlerini icerir.

Bir varhiga iliskin degerleme yaklagimlanmn ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara
en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi soz konusu degildir.
Segim siirecinde asgari olarak asafidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kogullar ve amaci ile belirlenen uygun deger esas{lar)i ve varsayilan
kullanim(lar), (b) olasi degerleme yaklagimlannin ve yontemlerinin giicla ve zayif yonleri,(c)
her hir yontemin varh@n niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullamlan
yaklagimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken
giivenilir bilginin mevecudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayic) Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kulianilma Nedenleri

pazar yaklagimu varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varlikiarla karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a)degerleme konusu varhigin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi, (b} degerleme konusu varhigin veya buna
Bnemli dlciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem giirmesi ve/veya (c) onemli dlciide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya snemli Slciide benzeriyle iliskili olmamas:
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilagtirila bilir varliklor ile degerleme konusu vorlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dilzeltmelerin gerekeeleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raperlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip kargilagtinlabilir varhiklardan elde
edilen pazar carpanlan kullamlir. Belirienen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktarlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasim gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Rapora konu taginmaz ile yakin konumlu, T1 Ticaret Alaninda bulunan
ara sokak kanumlu, 306 m2 alanl beyan edilen bos arsa 3.000.000TL bedelle satiliktir,

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

3.000.000TL / 306 m2 x 0,95 p.p x 1,40 konum serefiyesi : 13.038 TL/m2

Garanti Gayrimenkul: 0 553 022 76 66 GAYRl
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Emsal 2 [Satilik Arsal: Rapora konu taginmaz ile yakin konumlu, T1 Ticaret Alaninda bulunan
ara sokak kanumlu, 210 m2 alanh beyan edilen bos arsa 1.900.000TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal ara sokak konumlu clmasi nedeniyle tasinmaza gore konum ve serefiye
bakirmindan daha diisiiktir.

1.900.000TL / 210 m2 x 0,95 p.p x 1,50 konum serefiyesi : 12.892 TL/m2
Candan Gayrimenkul: 0 545 884 07 30

Emsal 3 [Satiik Diikkan]: Rapora konu taginmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli,
bulundugu binanin zemin katinda 95 m2 alanh beyan edilen diikkan 1.150.000TL bedelle
satiliktir.

1.150.000TL x 0,90 pazarlik payr / 95 m2 : 10.894TL/m2
Dé&rtyliz Emlak: 0546 277 04 00

Emsal 4 [Sathk Dikkan]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli,
bulundugu binanin zemin katinda 12 m2 alanh beyan edilen diikkan 170.000TL bedelle
satihktir.

Not: Emsal tasinmazla konum ve serefiye bakimindan esdegerdir,
170.000TL x 0,90 pazarlik payi / 12 m2 : 12.750TL/m?2
Kent Emlak: 0 532 674 59 22

Emsal 5 [Satihk Diikkan]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli,
bulundugu binanin zemin katinda 30 m2 alanl beyan edilen dikkan 400.000TL bedelle

satiliktur.

Not: Emsal taginmazla konum ve serefiye bakimindan esdegerdir.
400.000TL x 0,90 pazarlik pay1 / 30 m2 : 12.000TL/m2

My Emlak: 0532 342 37 54

Emsal 6 [Satiik Diikkan]: Rapora konu taginmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli,
bulundugu binanin zemin katinda 105 m2 alanli beyan edilen diikkan 1.250.000TL bedelle
satiliktir.

Not: Emsal tasinmazla konum ve serefiye bakimindan esdegerdir.
1.250.000TL x 0,90 pazarlik pay1 / 105 m2 : 10.714TL/m2
Celebi Emlak: 0531 8199964

Emsal 7 [Satilik Diikkan]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli,
bulundugu binanin zemin katinda 15 m2 alanh bevan edilen diikkan 150.000TL bedelle
satiliktir.

Not: Emsal tasinmazla kanum ve serefiye bakimindan esdegerdir.
190.000TL x 0,90 pazarhk pay1 / 15 m2 : 11.400TL/m2

Aydin Emlak: 05322705212

L
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Emsal 8 [Satiik Diikkan]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli,
bulundugu binanin zemin katinda 70 m2 alanl beyan edilen diikkan 700.000TL bedelle

satiliktir.

Not: Emsal tasinmazla konum ve serefiye bakimindan kismen dezavantajlidir.
700.000TL x 0,80 pazarlk payi / 70 m2 : 9.000TL/m2

Serpil Emlak: 053217963 10

A Kullamilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanindan ikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgim Gosteren Krokiler

5 am

: o |

BT

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Dlier

Varsayimlar

Tasinmazin Adapazan ilgesinin ticari hareketliligi yiiksek Adapazan Kent Merkezinde
konumlu olmasi, arsanin kullamm amag ve geklinin ticari nitelikli olmasi,bolge ihtiyacina
cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilagma orani, gibi etkenler dikkate
alinmustir.

Tasinmazin arsa degeri tespit edilirken bdlgede detayll arastirma yapilmis olup, bolgede
faaliyet gbsteren emlakgilarla yapilan giriismede tasinmazin konumlu oldugu bélgenin
gelisimini tamamlamis olan bir balge oldugu yeni yapilarin eski binalarin yikilarak yapilcdigi ve
bélgede az sayida da olsa taginmaza benzer nitelikte bos ticari arsa emsalleri arastiriimig ve
bolgeye hakim emlakeilar ve miiteahhitlerden gorus alinmustir.

-
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Ayrica s6z konusu parselin konumlu oldugu aksin cevre tesekkiilii incelenmis zemin katlar
diikkan/isyeri, normal katlarin ofis agirhkh yapilastigi gozlenmistir. Bu dogrultuda taginmazin
degerine ulasmak i¢in bélgede bulunan diikkan ve ofis emsalleri arastinlmistir. Tasinmaz,
Bankalar Caddesi iizerinde olup cadde yaya ve arag yogunlugu balimindan Gst seviyededir.

Cadde iizerinde yer alan dikkanlarin birim fiyatlarinin zemin katta 9.000-TL/m? ila 12.000-
TL/m? normal katlann ise 5.000-TL/m? ila 7.000-TL/m? oldugu tespit edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu tasinmaz mevcut konumu itibariyle , ticari potansiyelin oldukca yiiksek
oldugu bolgede yer almakta olup bu durum degerine olumlu yinde etki etmigtir. Taginmazin
reklam kabiliyetinin gok iyi olmasi da degerine olumlu yonde etki ederken zemin kat alanimin
bityik olmasi ise dezavantajdir. Bu durumlar dikkate alinarak tasinmazin degeri
belirlenmistir.

Zemin Kat Degeri : 757 m2 x 11.228 TL/m2 =~ 8.500.000 TL
1.Kat Degeri: 235m2x 5119 TL/m2 = ~1.500.000 TL
TOPLAM : 10.000.000,00 TL

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda yukands goriildiigi dzere degerleme konusu bafimsiz
b liim icin 10.000.000,00 TL Pazar degeri takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini_ Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin DeZerleme Igin_Bu

Yaklasimin Kullamima Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir abcinm, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler 56z
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir variig elde etme maliyetinden daha fazla tdeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmaswla gosterge niteliindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tdm yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gésterge nitelifindeki deger belilenmektedir.Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gorillmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli dicide aym faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifin, katihmcilarin degerleme konusu
varligl bir an ewel kullanabilmeleri icin énemli bir prim sdemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varlign dogrudan gelir
yaratmamas! ve varligin kendine Gzg0 niteliginin gelir yaklagimim veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi ve/veya {c) kullanilan deger esasinin temel olarak tkame degeri émeginde
oldugiu gibi ikame maliyetine dayanmast.

Belli bash iic maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belidendigi yéntem. (b} yeniden Oretim maliyeti ydntemi: gasterge niteligindeki degerin varlign
aynisimin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. ( lama

yéntemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi ¢ ntemuir.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Taginmaz kat irtifak tesis edilmis yapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapilmamstir.
Ancak bélgede yapilan aragtirmalar neticesinde , tasinmazin bulundugu kenumda ticari
imarh arsalarin birim degerlerinin 8.000 TL ile 12.000 TL/m2 aralifinda oldugu gorilmiistir.
Bu durum dikkate alinarak tasinmazin arsa pay! degeri belirlenmistir.

Tasinmazin arsa payi degeri: 1920,67 m2 x ( 25/100) = 480,16 m2

480,16 m2 x 11.979 TL/m2 = ~ 5.750.000,00 TL

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Varsayimlar

Stz konusu tasinmazin icerisinde bulundugu bina icin kat irtifaks tesis edilmigtir. Bu sebeple
arsa degeri takdir edilmemis alup yapi degeri belirlenmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Taginmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklagimi ile deger takdiri
yaplmamistir,

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi lcin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedeni

Gelir yaklagim, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere
dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasinunda varhgn degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflannin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir.Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecmin géziiyle degeri etkileyen gok dnemli bir unsur
olmasi,(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler meveut almakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

-indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligm
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &miirli veya sonsuz émirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degieri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhidgn
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanitarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhgin ve deferleme gdrevinin niteligine en uygun nakit akig tirdndn
secilmesi (6rnefin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akiglan veya 6z
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), {b) nakit akislarimin tahmin
edilecegi en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, () sbz konusu siire igin _pakit akis
tahminlerinin hazirlanmasy, (d) (varsa) kesin tahmin sliresinin sonundaki devam . edendegerin
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devam eden deferin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

->Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Y6ntemi:

Tirn risk veya genel kapitalizasyon orammin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon oram, birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosiuk/kayiplarin arindinidigi
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arndinimas: ile net faalivet gelir elde ediimelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

« Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

Séz konusu parsel tizerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akist clusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakia
birlikte, mevcut piyasa kira deferlerinden kaynakl olusan potansiyel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orami ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandifina iligkin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

Stz konusu gayrimenkul igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi
analizi uygulanmadigindan dolayt herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir. Ancak, gelir
yaklasimim agiklayict bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yéntem olan dogrudan/direkt
kapitalizasyon yontemi kullaniimak dzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistar.

Bélgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullamimu, ginimiiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde parsel iizerinde yer alan kat irtifakina konu bagimsiz bélimlerden normal katlarda
ofis nitelikli olarak disiiniilen tasimmazlar i¢in malkin kendini amorti etme siiresi ortalama
yaklasik 23 yil, zemin kat diikkan nitelikli olarak diistiniilen taginmazlarda ise bu siire ortalama
yaklasik 17 yil olarak on gdrilmistir. Buna gore normal kat ofisler icin 0,043 (%4,30] zemin kat
diikkan icin 0,055 (4%5,55) olarak yaklasik kapitalizasyon oranlar belirlenmistir. Bu kapitalizasyon
oranlan sadece bu bélgede bu tarz taginmaz icin gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklagimu ile Ulasilan Sonug

waran | BB No | witelx rmm m:?:gjim “::;? "B::;;um W"O’:f‘"‘f“' Pi‘tAS:;EGERI
a2} | () i () )

ZEMIN DUKKAN 757,00 4293 E32.500,00 | k350.000,00 00,0555 E7.027.027,03

1KAT i OUKKAN 293,00 15,36 £4,500,00 £54.000,00 0,0430 #1.755.813,55

TORLAM L.050,00 £37.000,00 | ea34.000,00 10,0536 £5.2682 340,98

Sonug olarak gelir yénteminde; katlara gére kullanim niteligi seklinde ayr ayn degerlendirilmesi

neticesinde piyasa degeri icin toplamda ~8.280.000,00-TL deger takdir edilmistir. -
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gecmis veriler isiginda emsal aragtirmalarina gore
ofisler icin kat ve cephesine gore 15 TL/m2 — 20 TL/m2 arasinda, diikkdnlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullamm alam, ara ve kor nokta durumuna gore ise 40-70 TL/m2 civarinda
oldugu Pazar yaklagiminda emsaller aciklamalaninda da belirtilmigtir.
Sz konusu tasinmaz icin takdir edilen kira degerlerine fliskin analizler raporun gelir
yaklasimi sonuc kisminda yapilan tabloda da detaylandirildig izere tasinmazin ayhk kira
bedelinin 37.000 TL/ay olacagina kanaat getirilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsii Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazin bulundugu il genelinde ve szellikle konumlandigi bitlgede kat kargihg oranlarinin
%45-%50 oraninda degisebildigi, haslat paylagimi oranlarinin ise %30-%40 oranlarinda
gerceklesebilecegi on goriilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alanimin bilyiikiGgd, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Séz konusu galisma, tapu kaydi verilen taginmaz igin yapilmis olup, arsa degeri ve herhangi bir
proje degerlemesi islemi yapiimamistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S&z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bolge ve cevre Gzellikleri dikkate alindiginda

meveut imar durumuna alt katimin diikkan, dst katlanmin ise ofis olabilecek sekilde
kullaniimasmin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmils Kisimlann Degerleme Analizi

S5z konusu parsel izerinde yer alan taginmaz icerisindeki 3 nolu bagimsiz bélim degerleme
islemine konu olmustur. Misterek veya béliinmiis kisim analizi yapilmamgtir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkli Deferleme Yontemleri ile Analiz Sonuglanmn Uyumlastiriimas: ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Acklanmasi

Taginmazin niteligi, kat irtifakinin kurulu olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirli etkenler
degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili fasimlarinda belirtildigi Gizere degerleme yapilirken
tasinmaza ayn ayn analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklagimi ve Gelir yaklagimi esasina
gore belirlenmistir. Taginmaz, banka subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getiriei bir miilk
sinifinda degildir. Ancak bolge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde
edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakh potansiyel bir piyasa degeri de
takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur, Dolayisiyla taginmaz
icin iki farkh yontem de degerlemede dikkate alinmig olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri
gerceklestirilmistir. Ulagilan degerler birbirine yakinhk gostermekte ve anlamhdiriar.

Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonug: 10.000.000,-TL

Gelir indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonug: 8.280.000,-TL

—
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6.2 Asgari_Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin_Neden Yer Almadiklarimin

Gerekeeleri
Degerleme calismasi igin gerekli tilm asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadif Hakkinda Giriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken

tim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de vyerine getirildigi
gorilmiistir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazin satis kabiliyetini olumsuz olarak etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadr.

Tapu kaydinda yer alan kira sozlesmesinin hali hazirda Halk Bankasi A.S. ‘ye ait olmasi ve
tasinmazin Halk Bankasi A.S. tarafindan kullanilyor olmasi sebebiyle olumsuz bir durum yoktur.
Ayrica tapu kaydinda bulunan tecavliz beyamnin iskanl yapilarda olumsuz bir etkisi olmadigi
bilgisi alinmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, {zerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Blciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Hari

Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig Haklanda Bilgi
Tasinmaz lizerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir simrlama
veya kisitlama bulunmamaktadr.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
{Uizerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel iizerinde rapor icerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen taginmaz bulunma ktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk veya Devre Miilk Hakki ise, {ist Hakki ve Devre Miilk Hakkimn

Devredilebilmesine _[liskin_Olarak Bu Haklari Doguran sozlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu dst hakki veya devre millk hakka degildir,

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumiu Olup Olmadifi Haklinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir

Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkulin ta pudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle uyumludur,

Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin [11-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasmm (b) bendi geredi “Portfaylerine ahinacak her
tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis
edilmis olmasi zerunludur. Ancak, milkiyeti tek bagina ya da bogka kisilerle birlikte ortakhia ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas: ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme emaciyla kullanimasr
halinde, amlan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmast ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasmmazin mevcut durumuna uygun olmast yeterli kaobul edilir. Ayrica, 3/5/1985
taribli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kepsaminda yapit kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmmis elmasi sartimin yerine getiriimesi
icin yeterli kabul edilir. “ maddesine uyumlu olmasi sebebiyle tasinmazin portféye alinmasmna
engel bir durum yoktur. ~
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Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinim Ortaklig A.S."nin talebi iizerine; Sakarya lli, Adapazan llgesi
ve Cumhuriyet Mahallesi, 78 Ada 233 numarali parselde bulunan “DORT KATLI BETONARME
GENCLIK VE KULTUR MERKEZI VE ARSASI” nitelikli taginmaz iizerinde konumlu 3 bagimsiz balim
nolu taginmazin piyasa ve kira deferinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlan iceren bu deferleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigr tarihteki degerleme konusu tasimmazlann Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile: resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu,
yapinin ve i¢ mekéanlann ozellikleri, kullamm amac ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alam, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tegekkil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gdre alic bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diistiriicii miispet menfi tim faktorler
g6z éniinde bulundurularak yapilmistir.

Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan
yéntemlerin sonuglan anlambi sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon Gzelinde, kullamm amag ve kapsam
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gésterdigi gerekeeyle pazar yaklagini yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Baylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla:10.000.000,00-TL ve Yaziyla; (On Milyon Tirk Lirasi)

Degierleme konusu tasinmaza KDV haric aylik 37.000 TL kira bedeli takdir edilmistir.
KDV Dahil Taplam Satis Dederi: 11.800.000,-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satising yaneliktir.

Nihai deder, KDV Harig dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir butUndir.

Nitioi deger takdiri, raporun iceriginden ayr tutulamaz.

Degerfeme tarihi itibariyle TCMEB Efektif Sotis Kuru 15:7,7500 TL ve 1€:9,1500 dir.

oda ke

Burak OZTURK | RaciGokcehanSONER | Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetme Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 90248 PK Lisans No: 401418

—_
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8. UYGUNLUK BEYANI

8.

Hazrlanan rapor icin asafidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsaymlar ve kosullarla simrhdr.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadr.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargihgi dcret, raporun herhangi bir bélimine bagh
degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlanina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenamis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlanmin  haricinde hic
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, misteri talebine dzel olarak hazirlanmustir. ligilisi ve hazidamg amaa disinda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

RAPOR EKLERI

ATapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A insaat Sézlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Goriintileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

Ml
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