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Rapor Tarihi

17.12.2020

Rapor Numarasi

Dzel 2020-813

- Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger ve Kira Tespiti

Kapsami

= 3 femedinae Tapuda; Sakarya Ili, Adapazan llgesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 130 Ada 167
g€ nolu parselde bulunan “pRSA' Nitelikli ana gayrimenkuliin 1,3 ve 23 nolu
bagimsiz bolimlerinin piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

7 s bu rapor, Yirmi Dokuz {29) sayfadan olugma ktadir ve ekleriyle bir bitinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Fiyasass Kurulu'nun 1-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliveite Bulunacak Gayrimenkul

Degerlema Kuruluslan Hakkinda Tehlig” hilkiimleri ile bu teblig ekinde yer zlan mﬁ&g&m m.ﬁh KAS.

Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikras: kapsamin

3RS Sk.NorITﬁn[mahal JANE
Tel-011? 457 00681 Fad03V2 4657 00 34

Malteps V.0, 531 054 93 &9 Tidsic No:256695
wans neted.com.ir Sermaye:1.200.000,00.-TL
rersis Mo: 063105493850001%
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[ Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligl A.S.
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Halk Guptboenksl Yeiem Oakid &S

Rapor Mo ve Tarihi

Net Ozel 2020-813 / 17.12.2020

Degerleme Konusu
ve kapsami

Bu rapor, musteri talebi lzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde
hazirlanmistir:

Tasinmazin Acik
Adresi

Cumhuriyet Mah. 130 Ada 167 Parsel Adapazar/SAKARYA

Taopu Kavit Bilgisi

Sakarya Ili, Adapazari ligesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 130 Ada 167 nolu
parselde bulunan “ARSA” Nitelikli ana gayrimenkuliin 1,3 bagimsiz baliim nolu
diikkanlar ve 23 nolu biiro vasifi tasinmazlar

Fiili Kullammi
(Mevcut Durumu)

Halihazirda Riskli Yapi olarak tescillenmis olup, yikim islemi gerceklestirilmis
olan bina icerisinde bagimsiz bélimler.

fmar Durumu

Sakarya ili, Adapazari ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi 130 ada 167 numarall
parsel “12.01.2015 onay tarihli, 1/1000 Olcekli Adapazan Kent Merkezi
Revizyon Uygulama imar Planinda “T1" Lejanth ticaret alan icerisinde yer
almakta olup, bitisik nizam, Hmax:3 kat yapilasma kosullar”na sahip oldugu
bilgisi alinmigtir. Rapora konu taginmazin kuzey cepheden 4010 nolu sokak ve
gliney cepheden Kent Meydanina yaklagik 800 m2 yola terki oldugu bilgisi
alinmistir.

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

Degerleme konusu taginmaziarin tapu kaydinda 6306 sayili kanun geregi riskli

' yapidir beyani bulunmakta olup, tasinmazlarin bulundugu bina yikilmigtir.
| Herhangi bir olumsuz durum yoktur.

Piyasa Degeri

Bt hagEF 10.000.000,00-TL
Plyasa LUeger] A
(On Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 11.800.000,00 TL

(On Bir Milyon Sekiz Yiiz Bin Tirk Lirasi)

Aciklama

Rapora konu tasmmazin konumlu oldugu ana bina riskli yap! olarak
tescillenmis olup, halihazirda yikim iglemi gerceklestirilmistir. Olumsuz bir
durum yoktur,

Raporu
Hazirlayanlar

Burak OZTURK - SPK Lisans Mo: 902485
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 {Denetmen)

MET KUKU

Sorumlu Degerleme
Uzman!

= E
Emnlyet Mh. Simir Sk.Na:17/1

Tel:0312 457 00
Maltaps \.0. 631 054 93 89 T Sie.

wharw.netgd.com.tr Sermaye:1.200

nim

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

MANLIKAS
ghalle/ANK.

Fax:(312 457 00 34

No:255696
000,00-TL

Mersis No: 0631054938000019

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Canmismanhik &.5.

sayfadl|29
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
sz konusu islemin degerleme caligmalan 20.08.2020 itibariyle baslanmig 14.12,2020 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 17.12.2020 tarihinde Ozel 2020-813
rapor numarasiyla yapilarak tamamianmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatnm Ortakhgi A.5.nin talebi izerine; Adapazan llgesi ve
Cumhuriyet Mahallesi, 130 Ada 167 numarah parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “ARSA" olan
taginmaza ait 1,3 ve 23 nolu bagimsiz boliimlerin piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaa, taraflar arasinda imzalanan stzlesmede de belirtildigi Gzere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuats Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hitkimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivasasinda goyrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tobi ortak ortakliklar, ihroggilar ve sermaye piyasas kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuali
kapsamindaki  islemlerine  konu olan goyrimenkullerinin, gayrimenkul  projelerinin  veya
gayrimenkullere badl hak ve faydalarin belli bir taribteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kuruleo kabul edilen degerleme standartlar cergevesinde bogimsiz ve tarafsiz plarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlannugtir.

1.4 Dayanak Sizlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.§. ile Net Kuru msal Gayrimenkul Degerleme ve Danisrmanlik A5,
arasinda 20.01.2020 tarihinde imzalanmgtir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak OZTURK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumliu Degerleme
Uzmami Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir.

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

U Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 25.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1113

rapor numarastyla rapor hazirlanmgtir.

NET RUBRLASAL
GAYAIMENKUL DEGERLEWIE YE DANISMANLIK AS.
Emniyet Mh. Sinir SkENo: 1T nimahalie/AMNK.

Tel:0312 467 0061 Fam:0311 467 00 34
Maltepe V.O. 631 054 93 B9 Tic.5ic,No:2 56696
www. netpd.com.tr Sermaye:l 200.000,00-TL

Mersls No: 0B310548388000189

[ x A
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsman

ik hizmeti vermek iizere Ankara'da

kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmgtir,
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayil karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 2566596

Telefon : 0 312 467 00 61Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani . Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.5.

Sirket Adresi . Tathsu Sgkak, No:1 Dudullu OSB,
Umraniye/iSTANBUL

Sirket Amaci : Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO

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

Sermayesi 2 970.000.000,-TL
Halka Aciklik @ % 28

Telefon A 0216 600 1000
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, miisteri talebine istinaden Sakarya Ili, Adapazar ilgesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 130
Ada 167 numaral parsel iizerinde mevcut ana binanin 1,3 ve 23 bagimsiz bolimlerin 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 miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye 1slak imzal

sekilde teslim edilmesidir.

NET KURUIMSAL

Maltepe V.D. 6310549383 7
www.netgd.com.tf Sermaye:1.280.000,00-TL
Mersis No: 0631054938900019

=)
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLisKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlar, Sakarya ili, Adapazan ilcesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 130 Ada
167 numarali parsel {izerinde bulunan 1,3 ve 23 nolu bagimsiz bolimlerdir. Ana gayrimenkul,
Adapazari ilgesinin ana arterlerinden olan Adapazari Kent Meydaninda konumlu 130 Ada 167
Parsel lizerinde 3.000,00 m? yiizélgiime sahip arsa Ozerine kurulmustur. Rapora konu tasinmazin
bulundugu bdlge cevresinde Adapazan Kent Meydami olarak adlandinimakta olup,Adapazari
Kent Merkezinin en islek bélgesi olarak bilinmektedir. Taginmazin yakin gevresinde taginmazin
kendisiyle benzer nitelikte olan banka binalari,kamu kurumlar,is hanlarrestaurant ve
kafeteryalar bulunmaktadir.Ana gayrimenkul Adapazari Kent Merkezinde konumludur. Bélgede
gelisim tamamlanmig olup,bolge genelinde ticari potansiyel oldukga yiitksektir.Cadde lzerindeki

binalarin zemin katlar dikkan, normal katlarda ise agirlikli olarak ofis kullanim amaclidir. Genel

ulasim toplu tasima araglan ve dzel araglarla saglanabilmektedir.

e i

Koordinatlar

Enlem:40.7789 Boylam:30.35997

 NET KURU
GAYI?[M ENKUL DEGERLEME‘Hllgs i ||§n-mmur. AS
Emniyet Mb. Sinir Sk No:1 70 Velimahalie/anr.
Tel:0312 467 00 61 Fak-031A467 0034
Maitepe V.D. 631 054 9389 Tic.5k No-358696
www,netgd.com.tr Sermaye:1.208.000,00-T1
Mersis No: 0621054938500018

— —
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

M HALKCYO

ik Gayrimeri Yildim Dok

iL—ILCE : Sakarya-Adapazan
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Cumhuriyet Mahallesi
CiLT - SAYFA NO :17/1639,

ADA - PARSEL : 130/167

yUzoLcim :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

- 28.10.2010 / 16657(Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye

TARIH-YEVMIYE Konulmasi)
iL—-iLCE : Sakarya-Adapazar
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Cumhuriyet Mahallesi
CILT - SAYFA NO :17/1641

ADA - PARSEL :130/167
YUzOLCUM :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 DR&TQATKLIGI WNHUMS AL

i RIMENKUL DEGERLEMEVE ISMANLIK A5,
SIRKETI.....(1/1) Miisterek Emniyet Mh. Sinir Sk8aTT 7Y Ya }nfahallajﬁ.NE.

Tol g g e e BT 00 34

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

Maltepe V.D. 631054 93 82ricic. No: 256596
. 28.10.2010 / 16657(Ticaret Sirketlerine-fyrbsermayayd: f00.00
Kunulmasll Mersis No: DE31054

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5.
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

(¥ HALKG YO

Hatks Gayrimeriest Yatnm Dmahige A%

iL—ILCE

: Sakarya-Adapazar

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Cumhuriyet Mahallesi

CILT - SAYFA NO - 17/1661
ADA - PARSEL - 130/167
yUzoLcum :3.000,00 m*
TASINMAZ NITELIGI : BURO
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
TASINMAZ ID : 15806996
ARSA PAY/PAYDA : 1200/7783
BLOK / KAT / B.B. NO s-f1)23

MALIK - HISSE

. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI.....{1/1) Migterek

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: 28.10.2010 / 16657 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye

Konulmast)

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi TKGM Portal iizerinden 26.08.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore taginmazlarin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmugtur.
Beyan:
*6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. Adapazan TM 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Belirtmesi Tesisi Yev: 17752 Tarih: 04/09/2015-MUSTEREK (Resmi kurumlardan alinan sifahi
bilgiye gére taginmazin yikim islemi igin ihale stireci tamamlanmis olup, halihazirda yikim iglemi
gerceklestirilmistir.)
++yONETIM PLANI: 28/05/1987- MUSTEREK

irtifak: Kayit bulunmamaktadir.
Rehin: Kayit bulunmamaktadir.
Serh: Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son i yilhik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Siiz konusu parsel Gzerindeki ana gayrimenkuliin 1,3 ve 23 nolu bagimsiz bélimleri i¢in son 3
yilda herhangi bir alim-satim iglemi 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 edilmystic. Bu
gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gg%‘fﬁ'lémi&ﬁﬁEGEﬂLEM

nyet M, SimirSkNgt171
Tel0312 467 00 Fax:02
Maitepe V.0, 631 055 93 89 Ti
v, netpd.com.tr Sermaye:d.

uregte

£ BANISMANLIK AS.

2467 00 34
it.No:256696
000,00-TL

Mersis No: 06321054938200070
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Sakarya ili, Adapazar ligesi, Cumhuriyet Mahallesi 130 ada 167 numaral parsel “12.01.2015
onay tarihli, 1/1000 Olcekli Adapazari Kent Merkezi Revizyon Uygulama Imar Planinda “T1"
Lejantli ticaret alani icerisinde yer almakta olup, bitisik nizam, Hmax:3 kat yapilasma kosullar“na
sahip oldugu bilgisi alinmigtir. Rapora konu tasinmazin kuzey cepheden 4010 nolu sokak ve
giiney cepheden Kent Meydanina yaklagik 800 m2 yola terki oldugu bilgisi alinmistir.

3.6 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti /b Durumlara Dair

Aciklamalar
soz konusu gayrimenkul igin Adapazari Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve

sifahi sorgulamalar neticesinde taginmazlarin konumlu oldugu ana taginmaz Riskli Yapi olarak
tescillenmistir. Alinan sifahi bilgiye gore taginmazin yikim isleminin ihalesi yapilmis olup ekspertiz
tarihinde yikim isleminin gergeklestirildigi goriilmiigtir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihig

insaat veya Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Stz konusu parsel Ozerinde bulunan yapi icin herhangi bir sizlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina,
Yapi Kullamim _izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadiina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Oimadig1 Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindig1 ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmistir.56z konusu belgeler mahallinde
yikim islemi gergeklegen ana taginmaza aittir.

Yeni Yapi Ruhsati:27/05/1987 tarih ve 4/31 sayih Yeni Yapi Ruhsati: toplam 35 bagimsiz bolim,
5.967 m* kapal alan icin verilmistir.

Tadilat Yapi Ruhsati:01/09/1987 tarih ve 7/13 sayil Tadilat Yap: Ruhsati; toplam 100 bagimsiz
bilim, 8.527 m? kapal alan icin verilmistir.

Tadilat Yap! Ruhsati:12/02/1988 tarih ve 2/19 sayilh Tadilat Yapi Ruhsati: toplam 51 bagimsiz
béliim, 2.982 m? kapali alan igin verilmigtir.

Yapi Kullamim izin Belgesi:11.04.1991 tarih ve 2/49 sayili kismi iskan belgesi; 1,3 ve 23 nolu
bagimsiz bélumler 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 Deéerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gercekle irdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Sz konusu parsel Gzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayih Yapi Denetim Kanunu oncesi inga
edilmis olmasi sebebiyle yap! denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapilivorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin_ve sbz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir

projenin uygulanmas: durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Herhangi bir projeye iliskin degerleme yapilmamis olup, degerlemede taginmazlarin sahip oldugu
arsa pay! dikkate alinmustir. Farkl bir proje degeriemesi yapiimamistir.

: NET KURuIVISAL
311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklo G5 BifgiUL DEGERLEME VE QANISMANLIK A5

. ' = 5 Tk e % Mrye 1. Simir SkoNo:] Arishs
Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde EEFEH:EISI«Q%I FS@E\J ! 1@% iNIl
89 TidSic.No; 256596

s6zlii olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belge@ﬁlﬁ%ﬁﬁﬁ%m? i
ok rmaye:1; ¥ 00~

Mersis No: 0831054938900014
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4. GAYRIMENKULOUN Fiziki ©ZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Adapazan ilgesinin kuzeyinde Kaynarca ve Stgiitlii ilgeleri, kuzeybatisinda Kocaeli-Kandira ilgesi,
batisinda Kocaeli, giineybatisinda Serdivan ve Arifive ilgeleri, gineyinde ve giineydogusunda
Erenler ilcesi, dogusunda Akyaz ve Hendek ilceleri yer almaktadir. GUniimizden birkag yuzyil
#nce bir pazar kéyi alam olan Adapazari; 1573 yilinda “Ada” isimli bir koy, 1646 yilinda nahiye,
1658 yilinda Akyazi'ya bagh bir koy 1692 yiinda kadilik, 1742 yilinda nahiye, 1837 vilinda
kasabadir. “Akova” adiyla bilinen ve ilkenin en verimli ovasinda ziraat agirlikh bir geligme
gbsteren Adapazar’na, 1940 ve 1950'lerde bilhassa Karadeniz sahillerinden Bulgaristan ve
Yunanistan'dan yogun gocler olmusg; Seker Fabrikasi, Ziraat Aletleri Fabrikasi ve Vagon Fabrikas!
gibi tarimsal sanayinin gelismesi ise, koyden kente gd¢li daha da hizlandirmigtir.Uzun yillar
Kocaeli'ye bagh bir ilge olarak yasayan Adapazari, 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 Adapazar'nda da biyiik hasara yol
acmistir. Resmi kayitlara gére 3.988 insanimiz hayatini kaybetmis 5.180 kisi de yaralanmistir.
Sakarya ili iginde 81.702 konut ve isyeri cesitli diizeylerde hasar gbrmustur. Buniardan 29.701'i
yikik ve agir hasarl,, 22.157'si orta hasarh geriye kalan 29.844'0 ise hafif hasarh olarak kayda
gecmistir. 17 Agustos 1999 Depremiyle; konutlarin ¢ogu oturulamaz hale gelmis, halkin Gnemli
bir kisminin gecici de olsa yakin ilcelerde ve kéylerde ikamet etmesine neden olmus ve béylece
sehir niifusunda azalma gorllmistir.6 Mart 2000 tarihli Resmi Gazete'de yaymnlanan 593 sayili
Kanun Hiikmiinde Kararname ile “Adapazar Belediyesi” Biiyiiksehir statiisiine kavusmustur.
Adapazan Biiyliksehir Belediyesi ile alt kademe Adapazan Belediyesi aym adi tagimasi
olusturdugu kansiklig ortadan kaldirmak icin 5747 sayih kanunla (22 Mart 2008 tarihli ve 26824
sayil miikerrer Resmi Gazete) biiyiiksehir belediyesinin adi Sakarya Biiyiiksehir Belediyesi olarak
degistirilmistir. Boylece Sakarya, il ad ile merkez ilge adlarinin farkh oldugu birkac ilden (Kocaeli-
{zmit, Hatay-Antakya gibi) biri olmustur. Adapazan adi artik sadece merkez ilceye ait olup
"Sakarya" ismi genel olarak ilin ad olmustur.22 Ekim 2000 tarihindeki nifus sayimiyla ilgili 1l
planlama Miidiirligi'niin kesin olmayan sonuglarina gore Adapazari merkez nifusu 160.757,
biiyiiksehir nifusu ise 309.150 olarak saptanmistir.Bugiin  Adapazar;; farkh kiiltirlerdeki
insanlarin depreme ragmen yeniden huzur ve siikun iginde yasadigi geleneksel hayat tarzim
korurken, diger yandan ticari ve sanayi yoniinden hizla geliserek, yesili bol, havasl temiz, doga
giizelliklerinden fazlasiyla payim almis yasanabilir bir Anadolu sehri olma yolundadir. Adapazar,
genis otomobil endiistrisine sahiptir. BDS, Otosan, Otokar, Toyota, Goodyear fabrikalar burada
bulunmaktadir. Bunun vani sira seker, ipek, yag ve kereste endiistrisini de icinde barindirr.
Findik iiretimi oldukga fazladir.

Adapazari Nufusu - Sakarya
- 271.515

Aclapazan nifusu 2018 yilma gors 2711.515.

B miffus, 134,451 erkek ve 137.064 kadindan olugmaktadic
Yizde olarak ise: %49,52 arkek, %40,48 kadindir

: MET KURUIVISAL
GAYRIMENKUL DEGERLENY

Emnivet Mh, Sinur 5k
Tel:D312 46700
Maltepe V0. 631 0
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosuilarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevecut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlanin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

Dol LA e e ———

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkive Niifus Verileri - TUIK
24,000.000 83.154.997

£3.000.000
82.000.000
21.000.000

20.000.000
79.000.000
72.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tiirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir énceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 hin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
hin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun yiizde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar olugturdu. (TUIK)

& TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yilitk Degisim Oranlari % -TUIK
3‘]’ | 1 |
75 | -__-—F.\.‘. i

:-‘-.-
15 | 12,15 | 12,37 | 11,86 | 1504 | 11,39

10 1 —"_—Tb.-f‘l/ N e
5

a | | ‘
Qcak  Subat  Mart  Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyldl  Ekim  Kasim Aralik

—m— 7018 =@e=I019 =—@=3020

Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan aciklanan rakamlara gore enflasyon orani Mayis ayinda bir
onceki aya gére %1,36, bir onceki yilin aymi ayina gore 2,11,39 artti. (TUIK.)
NET KURUMSAL

Gmlmr:wxut DEGEALEWEWYE DANISMANLIK A.5.
Emniyet M. Sinir Sleio: 1741 YenimahsllefaNiK.
Tel:0312 467 Q@61 Fax312 467 00 34
Maftepe V.0, 631054 93 89 ¥ic. Sic.No: 256636
www.netgd.com.tr Sermaye’d.200.000,00-TL
Mersis No: 0621054938900019
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;
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Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

\
111

N EH6 | SE ic % B0 e | 1
2017 2018
EDegisim Oram 5,3 5.3 115 | 7.4 56 2.3 28 24

DEGISIM %

=k
o |

pie 3C 40 ¢
2018 2020
15| B8 &,0 4.5

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila
2018 yih diciinci geyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore 1,6 artis gosterdi. 2€18
biiyimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arndimlmis GSYH bir

Bnceki ceyrege gore %1,1 darald.

GSYH 2020 yilinin ilk geyreginde yizde 4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tanim
sektorii yizde 3, sanayi sektorii ylizde 6,2 ve hizmetler sektori (insaat dahil) yuzde 3,2 oraninda
biiyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis GSYH bilyiime orani yilin ilk
ceyreginde yizde 0,6 olarak gerceklegmistir. Harcama yoniinden bakildiginda ise soz kanusu
dénemde toplam sabit sermaye yatirimlar yiizde 1,4 oraminda gerilerken; ozel taketim ve kamu
tiiketimi harcamalan sirasiyla yiizde 5,1 ve ylizde 6,2 oranlarinda artrmistir. Net ihracatin
biiyimeye katkis1 negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde ozel tiiketimin biiyiimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiketimi ekonomik biyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yilik Devlet Tahvili Degisimi;

|‘I.- iy
1 i\

i-w..\ J
v

Carsamba, Haz 25, 2820

HVIL 11.83 ’; i

ha s 3

w
" o
'!'.,[ 15
A

& TR 10 YILLIKTA
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Fam Qcak “18 Tt 15 Deak"TT Tem 17 Ol 15 T=m 13 Doak’le Tem 12 Om@mk 20
|
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GM"F!.IM ENKUL DEGER DANISTMAMNLIK A.5.
Emniyet Mh. Sinir Sk.hé:17/1 Yepimahalle/aNg

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlar 10&6‘{5%3&&5&1
tepe V.
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artiza gecerek 20% ve lzeri 5&#&\;2!&@.&61&5{3?

2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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0:256596
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Mersls No: 0631054535200019
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektoril;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
dlcide saglanmig goriinmekteydi. Yi llik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
Gnceki yila gore yizde 0,9 artmigtir. Ancak sektirel bazda bakidiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglgi ve sosyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tanm sektori yiizde 3,3 artarken,
insaat sektbrii yluzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir.
insaat sektariinde gorilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi,
maliyet artigi ve yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir.
ingaat sektdru cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde ylizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektord ylizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH' nin yuzde 12,1
oraninda bir buyiikliige ulasmiglardir.

2020 yilinin ilk geyregi GSYH sonuclan heniiz agiklanmamasina ragmen sektardeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan  satig rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagt
dngorilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektorli 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yilint ilk Gig ayhk diliminde de stirdirmilg goriinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z
konusu dénemde ikinci el satislarda goriillen ylzde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordgind jsaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gire
ayarlamaya devam etmig goriinmektedir. 2019 yili biringi ceyregi ile 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektdr gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satiglan ylzde 90 diizeyinde
artig kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yaganan disls ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislan oldukca olumlu etkilemis gorunmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlirkiye'de de ingaat sektdry, genel ekonomi agisindan bir
ancii gosterge olmanin yaninda biiyamenin itici gliciinii olusturma Gzelligini de tasiyor. insaat
sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha o6nce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek bilyime temposuyla genel
ekonomik bilyiimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en énemli katki yapan sektdrlerden
biri oldugu goriiliyor.

Turk insaat sektorinidn uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektorlerden biri oldugu soylenebilir. ingaat sektbriindeki biyime
egilimi bir bakima GSYH'nin dncu gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yaganan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disls
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2018 yih yabanciya
gayrimenkul satiginda oOzellikle konut satisinda patlama yasanan bir il olmustur. 2020 yil
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi dugﬁﬂ&“mmmgéﬁ
konutlarda satis rakamlan cok hizli bir seviyeye ulagmistir. E“"“T‘L‘?é;‘-‘}*gfﬁ';'g SDR.J :Fia{€ §§3T§?EEE§§““'
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu ana taginmaz Riskli Yapi olarak tescillenmis

olup,resmi kurumlardan alinan sifahi bilgive gore;taginmazin yikim iglemi ihalesi yapilrs
olup,halihazirda yikim iglemi gerceklestirilmistir.

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

Rapora konu taginmazlarn konumlu oldugu ana gayrimenkul Sakarya ili, adapazan llgesi,
Cumhuriyet Mahallesi,3.000,00 m2 yuzdlcimli, 130 Ada 167 Parsel iizerinde konumlu Bodrum
kat,Zemin kat ve 5 normal kat tertibinde inga edilmis betonarme binadir. Bina hali hazirda yikim
islemi gergeklestirilmigtir. Adapazari Belediyesi ve Tapu Sicil Mudiirligiinde taginmaza ait
herhangi bir mimari proje bulunmamakta olup, Adapazan Belediyesi imar Arsivinde tasinmaza
ait Yeni Yapi Ruhsati, Tadilat Yapi Ruhsati ve Yapi kullamm Izin Belgesi mevcuttur.Rapora konu
tasinmaz Riskli Yap! olarak tescillenmis olup,halihazirda yikim iglemi gergeklestiriimektedir.
Rapora konu 1,3 ve 23 nolu bagimsiz boltimler icin blok kat,kattaki konum ve alan bakimindan
dogrulugu yaplamamistir. Tasinmazlarin Adapazan Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemede
1,3 ve 23 nolu bagimsiz bélimler igin verilmis Kismi Yapi Kullamim izin Belgesine gore toplamda
1446 m2 yasal alanhdir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin

Durumlara lliski Bilgiler
Rapora konu tasinmaziarin konumlu oldugu ana yapi Riskli Yapi olarak tescillenmig olup, yikim

islemi gergeklestirilmistir. Hali hazirda bog arsadir .

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir De iklikler Olup Olmad:g: Hakkinda Bilgi
Mevcut yap igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildig, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullamldig Hakkinda Bilgi
S5z konusu parsel {zerinde bulupan ana gayrimenkuliin  halihazirda  yrkim islemni

gerceklestirilmistir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Taniml Deder Esast — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmas: gerekli goriilen tahmini tutardir.Pazar degerinin tamimi asagidaki

ir _ NET KURURBSSAL
kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmas gerekir I, 5

. . . . : s Emniyet Mh, 5 o
{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para ﬁmﬂﬁlﬁ{fi EEE_

anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazardemﬁﬁi,égﬁjt f’lﬁﬁwe,
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarefindat makid s
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elde edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iligkili herhangi bir tarafca saglanmig ozel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinimis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yénelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b} “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylkimliligin degerinin, onceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaryla belirlenmesini ve o zamana
&2gli olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosuliar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alicr arasinda” ifadesi alm niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fivattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.
Bu alio, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satm alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varhgin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varhgi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en yi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida amilan sartlara dahil degildir, ¢linkil istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir iglem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve @zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir istem anlamina gelmektedir. Pazar
degieri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhgin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar degeri tanimmna uygun olarak alde edilebilecek en iyi fiyattan satimig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyats
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhfin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varhgn tlriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
pazar katilimasinin dikkatini gekmesi icin yeterli stire taninmas: gerekliligidir. Pazara cikartiima
zamani degerleme tarihinden once gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicimin
degerleme tarihi itibanyla pazann durumu, varhgin yapisi, &zellikleri, fiili ve potansiyel kullammlan
hakkinda makul dlciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgivi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fivatlarin diistiigt bir ortamda
énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanimi satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin plategistizildigisdiger

islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o andq?ﬂmr‘égﬁﬁ;[ e ;rr 11511 e

dogrultusunda hareket edeceklerdir. Tel:0312 467 00 B/ Fax:(0p12 467 0034
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(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmig olmasidir.

APazar degeri kavrami, katilimcilarin Gzgur oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarhk edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararast veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar gok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirl sayida pazar katihmeisindan
olusabilir. Varhgin satiga sunuldugunun varsay/ldig1 pazar, teorik olarak el degistiren varhigm
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

ABir varhdin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin meveut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimeisimin varlik icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.

ADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasinl yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullaniimak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullaniebilir. Pazar
yaklasimi tamim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann
kullamimasi gerekli gdrilmektedir. Maliyet yaklagmmni kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullamma sahip bir varhigin maliyetinin ve uygun aginma craninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekii goriilmektedir.

ZDegerlemesi yapilan varkk icin mevecut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gecerli ve en
uygun degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmig verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gorillmektedir.

APazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varfigin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal ozellikleriyle iliskili olabifir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin
degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlannin giz ards edilmesini gerektirmektedir.

Degerlemne Yiintemleri

Degerleme yaklasimlarnimin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asafida tammlanan ve agiklanan uc yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir, Bunlanin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme ya klasimlarina asagida yer verilmektedir:

‘ . MNET KURUMSAL
(&) Pazar Yaklasimi (B Gelir Yaklasimi  (C) MB‘I?EtYmKULDEGgLE E:?Aimmnm.mn.s.
Emnivet Mh. Sinir SkA9o:1741 Yenimahalle/ANK
Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintihi u amimm d3¢ 61 Faxi0312 467 00 34
el degerleme yaklas nin ! y yeul LSS ﬁg 54 03 B Tic.Sic. No:256695
wurw.rietgd.comutr Sermayesl.200.000,00-TL
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Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amacg belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi sbz konusu degildir.
Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamim(lar)i, (b) olas: degerleme yaklagimiarinin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri,(c)
her bir yontemin varlifin niteligi ve ilgii pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan
yaklagimlar ve yontemler balkimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmas icin gereken
givenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklagimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer)
varlikiorla karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade
eder.Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima anemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriimektedir: (a)degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig olmast, (b) degerleme konusu varligin veya buna
anemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gdrmesi ve/veya (c) dnemli dlgiide
benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli dlgiide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varhkiar ile degerleme konusu varlk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmal analize dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip kargilagtiniabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate ahindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

isi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

Not:Emsal ara sokak konumlu olmasi nedeniyle taginmaza gire konum ve serefiye
bakimindan daha disiktir. Emsal uzun sireden satiliktir.

1.850.000TL / 179 m2 x 0,95 p.p x 1,15 konum serefiyesi : 11.291 TL/m2
Santral Gayrimenkul: 0 532 690 47 19

Emsal 2 [Satilik Arsa]: Rapora konu taginmaz ile yakin konumlu, T1 Ticaret Alaminda bulunan
ara sokak konumlu, 306 m2 alanli beyan edilen bos arsa 3.000.000TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal ara sokak konumiu olmasi nedeniyle taginmaza gdére konum ve serefiye
bakimindan daha disiktir.

3.000.000TL / 306 m2 x 0,95 p.p x 1,40 konum serefiyesi : 13.038 TL/m2
NET KURUMSAL
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Emsal 3 [Satilik Arsa]: Rapora konu taginmaz ile yakin konumlu, T1 Ticaret Alaninda bulunan
ara sokak konumlu, 210 m2 alanh beyan edilen bos arsa 1.500.000TL bedelle satiliktr.

Not: Emsal ara sokak konumlu olmasi nedeniyle tasinmaza gére konum ve serefiye
bakimindan daha disiktir.

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 90

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, T1 Ticaret Alaninda bulunan
ara sokak konumlu, 134 m2 alanl beyan edilen bog arsa 1.120.000TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal ara sokak konumlu olmast nedeniyle tasinmaza gore konum ve serefiye
bakimindan daha digliktir.

1.120.000TL / 134 m2 x 0,95 p.p x 1,70 konum serefiyesi : 12.704 TL/m2
My Gayrimenkul: 0 532 342 37 54

Emsal 5 [Satilik Arsal: Rapora konu taginmaz ile yakin konumlu, T1 Ticaret Alaninda bulunan
cadde konumlu, 145 m2 alanh beyan edilen bos arsa 2.250.000TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal konum ve serefiye bakimindan esdegerdir.
2.250.000TL / 145 m2 x 0,95 p.p: 14.741 TL/m2
My Gayrimenkul: 0 532 34237 54

Emsal 6 [Bevan]: Bdlgede faaliyet gbsteren Tezcan Emlak yetkilisi ile yapilan gorismede
tasinmazin konumlu oldugu boigenin gelisimini tamamlamig olan bir billgede goz dninde
bulunduruldugunda bog arsa arzinin oldukca disik oldugu, yeni yapilarin eski binalarin
yikimyla ger¢eklegtigi, enkaz kalinti bedelleri disildiigiinde, bolgedeki bosg arsalann
ortalama 12.000 TL/m2 den alici bulabildigi tarafimiza beyan edilmistir.

Tezcan Emlak: 0 543 854 62 54

Emsal 7 [Satilik Diikkan]: Rapora konu taginmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli,
bulundugu binamn zemin katinda 95 m2 alanh beyan edilen diikkan 1.150.000TL bedelle
satiliktr.

1.150.000TL x 0,90 pazarlik pay: / 95 m2 : 10.894TL/m2
Dortyiiz Emlak: 0 546 277 04 00

Emsal 8 [Satilik Diikkan]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli,
bulundugu binanin zemin katinda 12 m2 alanl beyan edilen diikkan 170.000TL bedelle
satihiktir,

170.000TL x 0,90 pazarhik payr / 12 m2 : 12.750TL/m2

o i BN _ NET KURUMS
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lligkin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger
Varsavimlar

Rapora konu taginmazlann bulundugu 130 Ada 167 Parsel no iizerindeki ana taginmaz, Riskli
Yap! olarak tescillenmis olup, halihazirda yikim islemi gergeklestirilmistir. Bu nedenle
tasinmaza deger verilirken yap! degeri yerine tasinmaziarin konumlu oldugu arsamin birim
degeri lizerinden tasinmazlarin arsa paylan oraninda deger takdir edilmistir.

Tasinmazin Adapazar ilgesinin ticari hareketliligi yiksek Adapazar Kent Merkezinde
konumlu olmasi, arsanin kullanim amag ve seklinin ticari nitelikli olmasi,bdlge ihtiyacina
cevap verehilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate
alinrmistir.

Tasinmazin arsa degeri tespit edilirken bolgede detayl arastirma yapiimig olup, bolgede
faaliyet gosteren emlakgilaria yapilan gorilsmede taginmazin konumlu oldugu bélgenin
gelisimini tamamlamis olan bir bolge oldugu yeni yapilarin eski binalarin yikilarak yapildigi ve
bolgede az sayida da olsa taginmaza benzer nitelikte bos ticari arsa emsalleri aragtirilmis ve
bolgeye hakim emlakgilar ve miiteahhitlerden gériis alinmistir. Bdlgede yapilan emsal ,
alinan gérisler ve raporun 5.4 maddesinde bulunan proje gelistirme tablosu dikkate alinarak
arsa degeri belirlenmigtir.

*Adapazan Belediyesi imar Midirliginde yapilan incelemelerde ana tasinmazin kuzey
cephede konumlu yola ve giliney cephede konumlu kent meydanina yaklagik 800 m2 terki
bulunmakta olup, yeni yap! yapilirken yola terk edilecek kisimlarin kesintisi yapildiktan sonra

lasabilece#i 6grenilmistir. Bu sebeple arsa degeri takdir edilir 00 ME Tikki tetk
yapilasabilecegi 6grenilmistir. Bu sebeple a eg ir ed HEE.‘AI;IJ?' ENKULnaéEaﬁ IIS:MANLIKA},
dikkate alinmistir. Emnlyet hh. Sinire k. nimahalle/ANK

Tel:0312 4670089 Fax:0312 467 00 34

Maltape V.D, 631 05¢ i SicNor
A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc WAw.netg o, SermayerT 008 000 40 3¢

Mersiz No: 06310G54938900015
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Stz konusu parsel Gzerinde bulunan ana yapmin Riskli Yapi olarak tescillenmis olup, yikim
isleminin degerleme giliniinde yikim isleminin gergeklestigi gorilmustir. Bu sebeple
degerleme konusu taginmazlann mevcut halleriyle satisa konu olmasi mimkiin degiidir. Bu
sebeple Pazar yaklasimi yontemi kullanimarmistir.

IHALKC YO

Hial (Sayrimmeyiu Yo Ovisiddp 43

Taginmazlara arsa pay degeri takdir edilmis olup arsa degeri Pazar Yaklagimi yontemi ile
bulunmustur. Proje gelistirme ydnteminde ve arsa degeri takdirinde arsa alam 800 m2 terk
diistilerek dikkate alinmigtir. Proje gelistirme ydntemi ve emsal karsilaghirma yontemi sonras
arsa birim degerinin 13.105 TL/m2 olacagina kanaat getirilmistir.

Arsa Yz 6l¢limu Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
2200 m? X 13.105 _TL,."m2 & 28.830.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 130 ada 167 parsel icin mevcut durum arsa degeri
28.830.000,00-TL olarak takdir edilmistir. Taginmazlarin bulundugu yapinin riskli yaps ilan
edilmesi sebebiyle tasginmazlara arsa pay degeri takdir edilmistir.

0 KAT PARS:{E“Lz ?an ARSAPRY :::; msn{n:{a{r:‘ EE'GERi ARSA P:n;!'l!. }DEGER!
i BODRUM 2.200,00 300 7763 £13.105,00 £1.111.306,69
3 ZEMIN 2.200,00 1200 7783 £12,105,00 £4,445,226,78
il 1.KAT 2,200,00 1200 7783 £13,105,00 4.445.226,78
GENEL TOPLAM ; 110.001,760,25

Deger diizeltmesi yapilarak 130 ada 167 parsel tizerinde yer alan bina icerisinde 1-3 ve 23
nolu bagimsiz bolimlerin arsa paylan toplam degeri yaklasik 10.000.000,00 TL olarak
belirlenmistir.

5.2 Malivet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimum Aciklayics Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin _Degerleme icin Bu

Yaklasimin Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklagim, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarimin
diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.Asagida yer verilen
durumiarda, malivet yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklasima @nemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) katihmalanin degerleme konusu varlikla snemli dlciide ayni faydaya sahip bir varhgi yasal
lisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katiimaolarin degerleme konusu
varhg bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede venliden c:Iusturulahilmesiﬁm}rﬂm{hﬁiﬁ%ﬁg@ I. lir
yaratmamasi ve varligin kendine O6zgi niteliginin gelir yaklagiinivevey ‘-:Paﬁﬁnw kIl ANK

Tel § i
olanaksiz kimasi ve/veya (c) kullamlan deger esasinin temel u|maéﬁm§;f&%i{§éﬁ§ﬁ§fg§égs

s sk www.netgd.com.tr Sefmeye:1.200.000,00.-T1
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi. iyl s e ey

L
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Belli bash tic maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgin maliyetinin hesaplanmasiyla
beliriendigi ydntem. (b) yeniden iiretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisimin tretilmesi icin gerekli alan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yéntemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

Séiz konusu parselin imar durum ve yapilagma sartlari, bulundugu cadde ve yalkin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmustur. Ayrica bélgeye hakim
emlak ofisleri goriigleri de dikkate alinmigtir. Ayrica arsa degerine ulasabilmek bolgede yapilan
arastirmalar neticesinde raporun 5.4 maddesinde bulunan proje gelistirme yontemi
kullanilmistir. Proje gelistirme yonteminde ve arsa degeri takdirinde arsa alam 800 m2 terk
diisiilerek dikkate alinmigtir, Proje geligtirme yontemi ve emsal karsilagtirma yontemi sonrasi
arsa birim degerinin 13.105 TL/m2 olacagina kanaat getirilmistir.

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

Arsa Yiiz 8lgimii | Arsa Birim Degeri Arsa Degeri |
2200m* | X 13.105 TL/m* = 28.830.000-TL B

Deger diizeltmesi yapilarak 130 ada 167 parsel icin mevcut durum arsa degeri
28.830.000,00-TL olarak takdir edilmistir. Taginmazlarin bulundugu yapinin riskli yapi ilan
edilmis ve yikim islemi gerceklestiriimig olmasi sebebiyle tasinmazlara arsa pay degeri takdir
edilmistir.

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

parsel izerinde yer alan bina, 2015 yili itibariyle riskli yap ilan edilmis ve yikim kararn
alinmistir. Yikim islemi halihazirda gerceklestiriimis olup, tasinmazlar icin herhangi bir yapi
degeri ve sigortaya esas yap! degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklagimi lle Ulasilan Sonug

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bina igin yikim karan alinmig olmasi ve yikim
isleminin gerceklestirilmig olmasi sebebiyle tasinmazlara arsa payi degeri takdir edilmis olup
maliyet yéntemi kullanilmamistir.

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

Kullamlma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarimin tek bir cari degere

déniistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet tasarruflarinin buglinkll degerine dayanilarak

tespit edilir.Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimmnin uvgulanlmas'. ve jbu yakl a

= . « ; : i - GAYRIMENKUL DEGERLEWE VE\DANISMANLIK A,

snemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: emniyet Mh. Sinir Sk 6171 Enfm:ahaﬂmwi

Tel:iB312 467 00K1 Fax:0412 4670034

Maltepe V.0. 631 054 83 83 T, Sic.No: 256696

'm.netgd‘.mm.tr Sermaye:11200.000,00-T1
Mersis No: 063108549385900018
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(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmacinin gozilyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur
olmast,(b) Degerleme konusu varliklz ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas..

-indirgenmis Nakit Alaslari (INA) Yontemi:

iNA yonteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligm
buglinku degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 6miirlii veya sonsuz dmirli varlikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bhir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlar agagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhgin ve degerleme girevinin niteligine en uygun nakit aki tirinun
secilmesi (Brnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislan veya oz
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akiglarmin tahmin
edilecegi en uygun kesin strenin varsa belirlenmesi, (c) sbz konusu sire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oramnin belirlenmesi, (f) indirgeme
graninin varsa devam eden deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akislanina uygulanmasi
seklindedir.

-Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Ydntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi
yontemdir. Gayrimenkulin o donem icin (yil) tiretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina biliinerek, tasmmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon oran, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tum kaynaklardan elde edilecek
gelirleri igeren milkin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosiuk/kayiplarin arindinidig!
efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
anndirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

eToplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orant = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bil ileri
ve Yapilan Diger Varsayimlar

567 konusu parsel Gzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir.

A indirseme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

S5z konusu parsel (izerinde bulunan bina icin yikim karan alinmg ve gﬂclm ialeminin
MET KUR Al .

gerceklestirilmistir. Mevcut durumda tasinmazlar igin herhangimlaiﬁmwﬂm&% € NLIKAS.
i e Emnlyet Mh. Sinir Sk.No:d7/1 Yerjmahalia/ANK
belirlenmemistir. Tel:1312 457 00 61 fFax:0313 4567 00 34
Maitepe V.0. 631 054 B3 8% Tic.HcNo:256696
s netgd.com.tr Sermaye:1. 290.000,00.-T1
Mersis No: 96310543382D0019
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme yénteminde gelir analizi kullanmilmarmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

HALKC YO

gk Gayrimanin Yatmn Dok 5.5,

e

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bina icin yikim karan alinmig olup yikim islemi
yapilmistir. Bu sebeple kira deger tespiti yapilamamistir.

A Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilifi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve ozellikle konumlandig: bolgede kat karsilig oranlarinin
9%45-%50 oraminda degisebildigi, hasilat paylagimi oranlarinin ise %30-%40 oranlarinda
gerceklesebilecegi on gorilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alarminin biiylklUgl, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik

gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Deperleri

Degerleme konusu taginmazlann bulundugu parsel iizerinde

hali hazirda yikim karari alinmig

bina bulunmaktadir. Bélgede benzer konumda arsa emsali bulunmamakta olup aym imar
durumuna sahip arsa emsalleri ve balgeye hakim emlakei gorisleri dikkate alinmistir. Ayrica
bolgede dilkkan ve ofis birim degerleri esas alinarak proje gelistirme yonteminden

faydalaniimistir. Parselin meveut imar

durumuna gore yaklasik 800 m2 terki bulunmakta

olup veni yapilasmada terk alani dikkate alinacagindan terk alani diisilerek proje

gelistirilmistir. Parse| lzerine tam

oturan,

yapilacag kanaatiyle proje gelistirilmistir.

bodrum ,zemin, asma ve 2 normal kath bina

ADAPAZARI BELEDIYESI IMAR MODURLUGU'NDEN ALINAN Bil GILERE GORE;
TICARET ALANI-BITiSIK NIZAM-3 KAT
Kat Karsithijn] S0% Yapt Birim Maliyeti] Mesken Detayian |
Arsa Alam | 2200.00 200000 % Alami Adedi m2 birim Fiyat
TAKS Proje Maliyeti 4000,00 1,000 825000 %
KAKS 20.800.000,00¢ Meskenierin Toplam Dejeri
Ruhsat Alang 10400,00 25.000.000,00
[ropiam Ciro 72.250.000,00 ¢ Dukkan (Ticarl) ]
Arsa Sahibine Diigen Begeri 25.425.000,00% Alani Adedi m2 birim Fiyat:
Proje SOresi 25 4500,00| 1,000 10.500,00
Proje Riski 10% 3812500008 igyeri Toplam Degeri
Finansman Maliyeti 10% 381250000 % 47 25000000 €
Arsa Degeri 28,900.000,00 T Diikkan Var mi? m-
(HOT;"piigs ticari potnsiy=l we konumu sSre
Kat Karsihig emin lalik i slndiginda mixsabhiziern ket kerpl alisms
3 t " prantsrmen minimams %45-50 orEnmda
Mil.rtnahhrte Mu[[yet Z20.800.000,00 % Skaczgns kansst etkigHr
IMiteahhit Geliri 3E.125.000,00 % *+ Blgeds yandsn aragtemalarda cemin k=t
Kar (Zarar 15.325.000,00 % dikkzn bifm degerier 15.000 TLikz 20,000
- TIfmz dyvarmdecir. Bodrun ket 3lam 445, asm
Arsa n Al a1 5u @ Kar rant imﬂ:";m& s sabAs :r:' e =
Araay Satin Alarak Proje Bede 48.700.000,00% zemin k=ta indirgenmissic, Yani bi AUBUMSAL
Miiteahit kari 22550000004 | [o% h;rr:adet-ﬂge 1 Bd-ocon 1 1o USMANLIK A.5
——  |cven g 1 Yegimahali ]
Karfilik Oran! 0,2537 e poe Bl o037 gy e ANK
Wl."l'l]q'ﬂlr B durem Sh E&'ﬂ! 553105‘; 8% Tic I:-NQ:?EEEHE

AR o]
MER LD sermaye:1.200.000 e
Mersis No: 0831054938900014
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A En Verimli ve En lyi Kullamm Degeri Analizi

Stz konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bélge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katmin dikkan, Gst katlannin ise ofis olabilecek sekilde
kullaniimasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag) kanaatine vanimistir.

A Miisterek veya Blu
Sz konusu parsel tizerinde yer alan tasinmaz icerisindeki 1-3 ve 23 nolu bagimsiz bélimler
degerleme islemine konu olmustur. Miisterek veya baltinmis kisim analizi yapilmamistir.

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESH

6.1 Farkli Degerleme Ydntemleri ile Analiz Sonuclannin Uyumlastinimas: ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Degerleme konusu taginmazlarin hali hazirda kat irtifaki kurulu bina icerisinde yer almaktadir.
Tasinmazlann bulundugu bina 2015 yilinda riskli yap ilan edilmis olup yikim iglerni
gerceklestirilmistir. Bu durumlar dikkate alinarak tasinmazlarnn hali hazirda kiralanmasi ve
satilmasi miimkiin degildir. Bu sebeple tasinmazlar icin gelir analizi yontemi kullamimam)s olup
Pazar Yaklasimi yontemi ile belirlenen arsa degeri lizerinden taginmazlann arsa payl degerine
ulasilmistir. Pazar ydntemi sonrasi ulasilan arsa pay! degeri nihai deger kabul edilmigtir.

Pazar Yaklasimi Yontemi ile ulasilan Arsa Payl Degerleri : 10.000.000,00 TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin_Neden Yer Almadiklarimn

Gerekceleri
Degerleme ¢alismasi icin gerekli tim asga ri husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériis

iligili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken
tim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gariilmiistar.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile igili Gérii
Raporun 3.2 maddesinde taginmaz tizerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmistir.
Tasinmaz izerinde tasarrufunu kisitlayici hir riskli yapi beyam bulunmakta olup tasinmazlarin
bulundugu yapinin yikim iglemi halihazirda gerceklestirilmistir. Bu sebeple tasinmazlarin arsa
pay) degeri belirlenmistir,

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Ga rimenkuliin Degerini Dogrudan

ve Onemli Olciide Etkilevecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar_Harig,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi
Taginmaz Gzerinde bulunan takyidatlar haricinde arsa pay Uzerinden devredilebilmesine iligkin

herhangi bir simrlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen
{Jzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair

Bilgi
Tasinmazlarin bulundugu yapmnin riskli yapi ilan edilmis ve yikim i;lemiﬁggqggm}ﬁwg ‘
Im i n a | degeri i Heictip,  GAYRIMENKULDEGERLEME VE ISMANLIK A.3
olmasi sebebiyle tasinmazlara arsa pay! degeri takdir edilmistir A it Sk NotL T Yerymahalle/ANE
Teh312 46700 61 Pax:03124467 00 34
Maltepe V.D. 631 054 #3 83 Tlc, = No:256656

vrew.natod.com.tr Sdrmaye:1.2
Marsis No: DE31054938200018
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6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin _Olarak Bu Haklari Doguran sbzlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadif Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre milk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim klinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadif Haklunda Goriig lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir

Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goris
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle

uyumludur. Gayrimenkul Yatinm Ortaklar! icin II1-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Teblig”nin 7.bdlim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi “Ortakiltk portfoyiine
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. OrtakliGin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler
iizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitiginin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yopilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis olmas: ve sbz konusu
yapilarin yikilacagimn  ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin topudaki niteliginde gerekli
dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.
tasinmaziarin olasi yikim siireci durumunda arsa paylan iizerinden hissedar olacagi goz oniine
alinarak gerekli islemlerin yapiimas sartiyla portfoyde bulunmasina engel bulunmamaktadir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5."nin talebi iizerine; Sakarya ili, Adapazan Ilgesi
ve Cumhuriyet Mahallesi, 130 Ada 167 numarah parselde bulunan “ARSA" nitelikli tasinmaz
iizerinde konumlu 1,3 ve 23 bagimsiz boltim nolu tasinmazlarin piyasa ve kira degerinin tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirflanmistir.

Tarafimizca isleme alindigr tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu,
yapinin ve ic mekanlarin &zellikleri, kullanim amac ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsamin alar, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkul tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve cevre dzellikleri, mevecut ekonomik sartlar
gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alics bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diigiriici miispet menfi tim faktérler
goz oniinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz
tiim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yantemlerin sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.
Tasinmazlarin bulundugu bdlge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amacg ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklagimi yéntemiyle elde
edilen arsa pay! degerleri sonucu nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikie;
Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklagimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

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

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 11.800.000,-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yaneliktir.

Nihaf deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:7,7500 TL ve 1£: 8,1500 dir.

T

Burak OZTURK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKGIOGLU |

Degerleme Uzman _DE“&'-'“"E“ ' Sorumlu Degerleme Uzmani
| SPK Lisahs No;902485 SPK Lisans No: 404622 | spk Lisans No: 401418 ‘
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

» Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhidir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir,

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olugturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili highir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

» Uzman olarak vermis aldugumuz hizmet karsihg dcret, raporun herhangi bir balimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmigtir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmig ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

yvapilmistir.

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarnimin  haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporianmistir.

- Is bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazirlanmistir. iigilisi ve hazirlams amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

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

A Uydu, Konum ve CBS Gorintileri

A Taginmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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