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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN TURU

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGi

20.12.2010

2010_300_05_01

12.11.2010

08.11.2010

2010_300_05

Ozet rapor formatinda hazirlanmistir.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dlizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak igerecek sekilde hazirlanmistir.

Sakarya ili, Adapazan Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 35
pafta, 130 ada 167 parsel lGzerinde kayith, bodrum kat-
1, zemin kat-3 ve 1. kat 23 no.lu bagimsiz bélimlerin
(Halkbank Adapazar Subesi) glincel piyasa rayig
dederinin tespiti.

Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans No: 401040
Degerleme Uzmani
Isletmeci

Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 400425

Sehir Plancisi
Genel Mudur

: Tasinmazin deder tespiti raporu, daha 6nce tarafimizdan

yapiimamistir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Kisikl Mah. Alemdad Cad. Masaldan is Merkezi A
Blok No:46 Zemin Kat USKUDAR / ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Mieyyetzade Mah. Kemeralti Cad. No:2 Kat:2-3
Karakéy/ISTANBUL

Sakarya 1li, Adapazar Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi,
35 pafta, 130 ada 167 parsel Ulzerinde kayith,
bodrum kat-1, zemin kat-3 ve 1. kat 23 no.lu
bagimsiz bélumlerin (Halkbank Adapazari Subesi)
glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve Sermaye
Piyasasi Mevzuati geregince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" cergevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasi.

Musteri tarafindan getirilen bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE YASAL DURUM VE
KAYITLARINA ILISKIN BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Tasinmaz, Sakarya ili, Adapazar Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, Bankalar Caddesi No:5 Halkbank
Adapazari Subesi posta adresinde yer almaktadir. Tagsinmazin bulundugu binanin arka cephesinde
Sakarya Vergi Dairesi Baskanhdi, binanin (st katinda Ali Fuat Cebesoy Vergi Dairesi,
karsisinda(dogusunda) Orhan Camii, kuzey cephesinde MM Migros bulunmaktadir. Bankalar
Caddesi ile Karaagac Caddesi kesisimindedir. Banka ©n cephesinde park ve sis havuzu
bulunmaktadir. Adapazar Ilgesi’'nin, sirkiilasyonu en yodun olan Gark Caddesi’nden sonra 2. Sirada
en yodun olan Atatlirk Bulvari’nin devami niteligindeki Bankalar Caddesi l(zerinde yer almaktadir.
Bankalar Caddesi; Atatlirk Bulvari ve Cark Caddesi’‘ne gore sirkllasyonu distk kalmaktadir. Cark
Caddesi'ne 67 m mesafededir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Anadolu Otoyolu Adapazari Sakarya Spor Stadyum 1,1 km
Giseleri 7,7 km
Cevreyolu Caddesi 1,82 km | Adapazari Diizce Yolu 4,6 km

Sekerbank
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

e Degerlemesi yapilan tasinmaz, Kocaeli ili, Adapazan Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi 35 pafta,
130 ada, 167 parselde, 3.000 m? arsa lizerinde kayitl, 1, 3 ve 23 no.lu badimsiz bélimlerdir.
Bina 6n cephesinde 2 ATM, iceride 1 adet ATM bulunmaktadir. Banka giris kapisi aliminyum
rizgarhkhdir. Dis cephesi aliminyum kompozit ve cam dogramadir.

e Mevcutta her 3 badimsiz bolumin tamami Halkbank Adapazari Subesi olarak
kullanilmaktadir. Bina ©on cephede, bodrum+zemin+3 normal kath, arka cephede,
bodrum+zemin+6 normal kathdir.

e Isinma, merkezi sistem dodalgaz ile saglanmaktadir. Binada, split klimalar ve yangin alarmi
bulunmaktadir. Teknik altyapisi tamdir.

¢ Topodrafyasi dliz olup, jeolojik yapi itibariyle 1. derece deprem bélgesinde kalmaktadir.

¢ 1 no.lu bagimsiz boliim, 300/7783 arsa payli(arsa payina disen alan:115,6 m2), bodrum
katta yer almaktadir. Vasfi “dukkan”dir.
e Arsiv, ana kasa, kiralik kasa, depo, ups, kazan dairesi bélimleri bulunmaktadir. Zemini

seramik, duvarlar plastik boyalidir. Zemin kat ile b ranittir.
P — R S —

e 3 no.lu bagimsiz boliim, 1200/7783 arsa payli(arsa payina disen alan:462,5 m2), zemin
katta yer almaktadir. Vasfi “dikkan”dir.

e Mdusteri holl, kasalar, arka ofis, sistem odasli, kasa odasI bélimleri mevcuttur. Zemini,

musteri holi kisminda granit, ofis kisminda parkedir. Tavan, tas yind asma tavan ve spot

isiklandirmalidir. Ust katlarla baglanti kurulan merdivenler granittir.

¢ 23 no.lu bagimsiz béliim, 1200/7783 arsa payli(arsa payina disen alan:462,5 m2), 1.
katta yer almaktadir. Vasfi “buaro”dur.

e Mdsteri holi, musteri hizmetleri(kobi-ticari) bélimi, wc-lavabo, tesisat odasi, ¢ay odasi,

musteri holl, toplanti odasi, servis odasi, sube muduri odasi, arka ofis, servis, elektrik-

pano odasi bolimleri bulunmaktadir. Zemini, musteri holli kisminda granit, ofis kisminda

parkedir. Tavan, tas yini asma tavan ve spot isiklandirmalidir.

Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.2.TAPU INCELEMESI

3.2.1. TAPU KAYITLARI VE TAPU CINSi
ANA GAYRIMENKUL

IL SAKARYA

ILCESI ADAPAZARI

MAHALLEST :  CUMHURIYET

KOYU D -

SOKAGI |-

MEVKII D ---

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 35

ADA NO 130

PARSEL NO 167

YUzOLCUMU 3.000,00 m2

NITELIGI ARSA

MALIKLER HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAPU CINSI KAT IRTIFAKLI

CILT 17

SAHIFE 1639-1641-1661

YEVMIYE 16657

EDINIM TARIHI 28.10.2010

NITELIGI DUKKAN DUKKAN BURO
ARSA PAYI 300/7783 1200/7783 1200/783
KAT NO :  BODRUM ZEMIN 1
BAGIMSIZ BOLUM NO  : 1 3 23

3.2.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN

(DEVREDILEBILMESINE  iLiSKiN

GAYRIMENKULLER

ILGILI
OoLUP

iLE
SINIRLAMA)

DEVREDILEMESINE iLKISKIN KISITLAMALAR

130 Ada, 167 Parsel
REHINLER BOLUMUNDE:

09.11.2010 tarihinde, Adapazari Tapu Sicil Mudurligti’'nden alinan yazil bilgiye gore, tasinmaz

OLMADIGI

BIR TAKYIDAT
HAKKINDA  BiLGI

HERHANGI

Uzerinde herhangi bir rehin yoktur. (Yazili takyidat bilgisi 3.4 baslidi altinda yer almaktadir.)

SERHLER BOLUMUNDE:

09.11.2010 tarihinde, Adapazari Tapu Sicil Mudurligti’'nden alinan yazih bilgiye goére, tasinmaz

Uzerinde herhangi bir serh yoktur. (Yazil takyidat bilgisi 3.4 bashdi altinda yer almaktadir.)

BEYANLAR BOLUMUNDE:
Yonetim Plani:28.05.1987

*Tapu Dairesinde yapilan inceleme sonrasinda; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir

hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

3.2.3. SON 3 YILLIK SATIS HAKKINDA BILGI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

Tasinmazin tamami Turkiye Halk Bankasi A.S. adina kayitli iken, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi
Anonim Sirketi adina Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi isleminden 28.10.2010 tarih

16657 yevmiye ile tescil olunmustur.
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3.2.4. VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGi HAKKINDAKI
GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi mevzuati hiklmleri gercevesinde
gayrimenkulin yatinm ortakhidi portféylinde yer almasinda her hangi bir engel yoktur.

(Kurulun Seri: VI, No: 11 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi"nde (Tebli§) dedisiklik yapan, Seri: VI,
No: 27 sayii "Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblijinde Dedisiklik Yapilmasina Dair Tebli
30/03/2010 tarih ve 27537 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak ydrirlige girmistir.

Son dénemde Teblig'in 25. maddesinin (I) bendinin uygulanmasinda ortaya ¢iktigi anlasilan birtakim tereddiitlerin giderilmesini
teminen anilan hikimde dedisiklik yapilmasi ihtiyaci dogmustur. Teblig'in "Yatinm Faaliyetleri" bashkli 25. maddesinin (1)
bendinde "Portféye alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdlkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur.” hikmU yer almaktadir.

S6z konusu madde hikminde gecen kat miilkiyeti zorunlulugu, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin portféyinde yer alan
bagimsiz bélimlere sahip gayrimenkullerin mdlkiyetinin acikca tespit edilebilmesi ve devrinde herhangi bir sorunla
karsilasilmamasi amaciyla getirilmistir.

Bu degdisiklik ile, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte GYO'ya ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde anilan yapinin, yapi kullanma izninin alinmasini ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasinin kat mulkiyeti tesisiyle ulasiimak istenen sonuca paralellik arz ettigi diisincesinden hareketle, anilan
hikmiin uygulamasina aciklik kazandirilmasi amacglanmistir.)

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, yapi kullanma izin belgesi almig, kat irtifakli ancak kat
mulkiyetine gegilmemistir.

S6z konusu tebligin agiklamasindaki, GYO portféyline alinacak gayrimenkullerin kat mulkiyeti sarti;
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin portféytinde yer alan bagimsiz bélimlere sahip gayrimenkullerin
mulkiyetinin agikga tespit edilebilmesi ve devrinde herhangi bir sorunla karsilagiimamasi amaciyla
getirilmistir.

Yukaridaki aciklamalar dogrultusunda, iskan alinmis, kat irtifakli tasinmazlarin miulkiyeti acikca
tespit edilebilmekte ve devrinde herhangi bir sorun bulunmamaktadir.

3.3.BELEDIYE INCELEMESI
3.3.1. iMAR DURUMU

YURURLUKTE OLAN IMAR DURUMU VE BUNA GORE YAPILABILECEK FONKSIYON VE YAPILASMA
BILGISI, PLAN ADI VE ONAY TARIHI DE VERILMELIDIR.

iMAR PLANI ADI VE OLCEGI 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani

iMAR PLANI ONAY TARIHI

FONKSiYON Ticaret NizAM Bitisik

TAKS YUKSEKLIK 2 kat
ON CEPHE GEKME

KAKS MESAFESI
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3.3.2. DOSYA INCELEMESI (Ruhsat, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari
Proje, Yapi Denetim Firmasi, Enciimen kararlari ve diger hususlar)

3.3.2.1. BELGELER

e Mimari Proje Tadilat:12.02.1988
e Yapi Ruhsati No: 1lk-27.05.1987-4/31, Ek Ruhsat Tadilat:12.02.1988-2/19
e Yapi Kullanma izin Belgesi: 11.04.1991-2/49

3.3.2.2. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN
IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Parsel lizerinde, tasinmazin olumsuz yonde etkileyecek herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.3.2.3. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE ILGIiLI OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Konu tasinmaz 2001 vyili 6ncesinde insa edildigi icin yapr denetim firmasi ile ilgili bilgi
bulunmamaktadir.

3.3.3. YASAL DURUMUNA ILISKIN ANALiz

Tasinmaz, yap! kullanma izin belgesi almis olup kat irtifaklidir. Ruhsat ve ruhsat eklerine uygun
insa edilmistir.

3.3.4. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA
GEREKLI TUM iziINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE
ONAYLANMIS, INSAATA BASLAMASI ICiIN YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Raporun 3.2.4 bashdinda detaylan verildigi Uzere; dederleme konusu tasinmazlarin GYO
portféylinde yer almasinda, sermaye piyasasi mevzuati agisindan bir engel yoktur.
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3.4.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA V.B. DOKUMANLAR
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3.5.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGI VE
PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABiLECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

3.5.1. DEGERLEMESI YAPILAN PROJENIN YASAL DURUMUNA IiLISKiIN
BILGI

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

3.6.DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN VEYA PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI
MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE HERHANGI BIR ENGEL OLUP
OLMADIGINA ILISKIN GORUS

GYO portféylinde bulunan tagsinmazin portféyde yer almasinda sakinca yoktur.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN
VERILER

SAKARYA iLi

Ilin toplam nifusu 851.292/dir. Il niifusunun % 73,07’si (622.046) sehirlerde, % 26,93'l
(229.246) kdylerde yasamaktadir. Yillik nifus artis hizi binde 19,06, Ilin yizélgimu
4.838 km2 olup, km2’ye il genelinde 176 kisi dismektedir. 1954 yilina kadar Kocaeli’ ye
bagli bir ilge durumunda olan Adapazari, 22 Haziran 1954 tarihinde Sakarya adiyla il
statiistine kavusturulmustur. Sakarya Ilinde; 16 ilce, 29 belediye ve 440 kdy mevcuttur.
22 Mart 2008 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan 5747 Sayili Kanunla; Adapazari, Erenler,
Serdivan ve Arifiye adinda 4 yeni ilge kurulmustur

Ilde, 377 tasinmaz kdltir varligi, 21 sit alani ve 2 miize bulunmaktadir. Baslica ilgi
noktalan olarak; Tarakli Evleri, Beskdpri (Justinyenus Kopriusu), 6 adet tarihi cami, 3
tarihi kale, 1 imarethane, 22 yayla, 4 orman igi dinlenme alani, bir kismi ilgi gekici
selalelere sahip 15 akarsu, basta Sapanca ve Poyrazlar Goli olmak lGzere 7 gol, Kuzuluk
kaplicalari ve muhtelif icmeler, 6 yaban hayati koruma ve gelistirme alani, Acarlar
Longozu, Karasu ve Kocaali deniz kiyilar sayilabilir.

Ilin ilk demiryolu hatti 1899 yilinda tesis edilmistir. Il sinirlan icindeki uzunlugu 65 km
olan demiryolu ile Istanbul'a 141, Ankara'ya 436 km’de ulasiimaktadir. Arifiye
istasyonunda ana hattan aynlan Arifiye-Adapazarn demiryolu 8400 m mesafelidir.
Adapazari garindan Istanbul’a her giin dizenli olarak karsihkli 11 elektrikli tren seferi
yapilmaktadir.

Ankara’ ya 306 km, Istanbul’a 148 km, Bursa’ ya 158 km, Bilecik’ e 102 km, Bolu’ya 114
km, Izmit’e 37 km, Zonguldak’ a 179 km mesafede bulunmaktadir.

2008-2009 egitim ve 6gretim yili itibariyle, okur yazarhk orani; % 92'dir

Ulke genelinde tarm sektdérii GSMH icinde %14,5lik payla sanayi ve ticaret
sektorlerinden sonra Uglinci sirada yer almakta iken, diger sektérler karsisinda sanayinin
Ustinligu gorilen Marmara boélgesinin bir ili olan Sakarya’da sanayi sektorinin az bir
farkla arkasindan gelen ve sanayiye kaynak aktaran itici bir giic konumundadir. il
ekonomisi icerisinde tarim sektérli dnemli bir paya sahiptir. 3 organize sanayi bdélgesi
bulunmaktadir.

ADAPAZARI iLGESI

1837 vyilinda ilge statisline kavusan Adapazari, 1868 yilinda belediye olmustur.
Adapazari’nin denizden vylksekligi 31 metre olup, nlfusu 224.962'dir. Adapazari
Belediyesi, 06.03.2008 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 5747 sayili Kanun Hikmiinde
Kararname ile Giinesler ilk Kademe Belediyesi’ni de biinyesine katmistir.

Merkez ilge nifusu 184.000, cevresiyle birlikte 306 bin nifusa sahip Adapazari, Bakanlar
Kurulu’nun, 06.03.2000 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 593 sayili Kanun Hikmiinde
Kararname ile So6gutlt ve Ferizli ilgelerini de kapsamina alarak Blyilksehir Belediyesi
statlisine kavusmustur. Ardindan yayinlanan 23 Temmuz 2004 tarihli Resmi Gazetedeki
5216 sayili kanun ile; 7 ilce belediyesi ve 14 ilk kademe belediyesini sinirlarina dahil
etmistir. Buglin Sakarya BliylUksehir Belediyesi Adapazari, Akyazi, Arifiye, Erenler, Ferizli,
Hendek, Karapircek, Sapanca, Serdivan ve So6gutli Ilceleri olmak tizere 10 ilge
belediyesinden mutesekkildir.

Ankara-Haydarpasa tren yolu Uustinde bulunmakta olan Arifiye istasyonuna sekiz
kilometrelik bir tren yolu ile baglanmistir. Adapazari ovasi her tirli ekime elverisli oldugu
gibi, Bolu-Dlzce  Ustlinden  gegen islek  yol da burada  sona erer.
Adapazari, genis otomobil endUstrisine sahiptir. BDS, Otosan, Otokar, Toyota, Good Year
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fabrikalar burada bulunmaktadir. Bunun yani sira seker, ipek, yag ve kereste endustrisini
de icende barindirir. Findik Gretimi oldukca fazladir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ
ANALIzi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak ktliresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi Yatirimcilar Dernedinin (YASED) dederlendirmesine go6re, uluslararasi dodgrudan
yatinmlara (UDY) iliskin beklentilerde 2010 yilinda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz
o6ncesi donemdeki giris miktarlarina donllmesinin ancak 2011 vyilinda mumkin olabilecedi
goriltyor.

Dlnya konjonktiriine bagimli olarak krizden cikis noktasinda, Tulrkiye'nin dider Ulkelerden daha
hizli olacagi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhkh Agirhkh Agirhikh Agirhkh
Avlar Oﬁtnlamn Avlar Oﬁt:\lamn Avlar Oftalnma e O?tnl:\ma

200701 779 200801 779 200901 61.6 201001 68.6
200702 773 200802 78.0 200902 60.9 201002 67.8
200703 80.3 200803 76.9 200903 58.7 201003 67.3
200704 80.5 200804 78.6 200904 59.7 201004 72.7
200705 80.8 200805 79.2 200905 64.0 201005 733
200706 81.7 200806 803 200906 67.5 201006 733
200707 82.0 200807 79.8 200907 67.9 201007 74 .4
200708 79.6 200808 80.0 200908 68.9 201008 73.0
200709 80.8 200809 773 200909 68.0 201009 73.5
200710 816 200810 758 200910 68.2 201010

200711 808 200811 718 200911 698 201011

200712 79.2 200812 649 200912 67.7 201012

S6z konusu veri, imalat sanayi Gretimindeki gelismeler igin 6ncli gésterge olma 6zelligi nedeniyle
karar alicilar agisindan dnemli bir gostergedir.

GYODER'in hazirladigi, “Tiirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektér Raporu 2. Ceyrek 2010 da
one cikan gostergeler:
1. ABD ekonomisi ylizde 3.2 bilylrken, Euro Bolgesinde biylime ylizde 1.7 oldu.
. Bilesik Oncli Géstergeler ekonomik iyilesmede yavaslama gésteriyor.
. ABD ve AB’de beklenti ve gliven endekslerinde iyilesme yavagsladi.
. ABD’de insaat harcamalarn daraldi. Konut satislan disik seviyede.
. Avrupa Euro bélgesinde insaat sektéri faaliyetleri 10 geyrektir daraliyor.
. ABD’de ticari gayrimenkul fiyatlari endeksi 111’den 112’ ye ylkseldi.
. Turkiye ekonomisi ylizde 10.3 blydidu.
. Alinan konut yapi ruhsatlar sayisi 185.631 ile sigrama gosterdi.
. Yilin ilk sekiz ayinda konut kredileri 8.4 milyar TL artti.
. Ikinci ceyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanild.
. Konut kredisi aylik faiz orani ortalama ytzde 0.90’a kadar geriledi.
12. Konut satiglari 90.270 adet ile halen kriz 6ncesi donemin gerisinde.
13. Konut fiyatlari ve konut kiralarinda duraganlik strtyor.
14. Acilan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayisi 223, toplam kiralanabilir alan blyuklaga 5.49
milyon m2'ye ulasti (ikinci ceyrek sonunda).
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15. Hane halki tiketim harcamalari ylizde 6.2 blyuda.

16. Istanbul ofis piyasasinda MIA bdlgesi A ve B tipi ofis bosluk oranlarinda sinirli gerileme
surda.

17. Ofis, lojistik binasi ve AVM kiralarinda duraganlik suriyor.

18. Yabancilara gayrimenkul satisi 916 milyon dolar oldu. Dogrudan yabanci sermaye yatirimlari
31 milyon dolara dustu.

19. Iingaat sektdrii ylizde 21.9 blyiidi. Kamu kesimi ingaat harcamalari kuvvetli artti.

20. ingaat ve gayrimenkul sektérlerinin kredi kullanimi geriledi

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim diinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektorinde hizli bir canlanma yasanmistir.

2010 yilinda, Turkiye'de ekonomik blylmenin kazandigi ivme ve referandum sonrasi beklentilerin
iyilesmesi ile birlikte yilin geri kalaninda insaat ve gayrimenkul sektériinde toparlanmanin surecedi
distnltlmektedir. Konut sektodriinde, yeni konut stokunun azalmasi ile birlikte yeni konut
yatinmlan artmisg, alinan konut yapi ruhsatlarinda énemli bir biyime yasanmistir.

Kaynakga-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, GYODER
4.3.DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
4.4.1. OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

= Kat milkiyetine gecilmemis olmasi
» Ticari potansiyeli yliksek olan bélgede, sirklildsyonun daha az oldugu cadde
Uzerinde yer almasi

4.4.2. OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

= Merkezi yerde, ana cadde lzerinde yer almasi
= Iskanli olmasi
= Teknik altyapisinin tam olmasi

4.5. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinifi 3B

Yapinin Yasl 23

Kat Adedi (1 Bodrum, zemin, 2 Normal Kat), (1 Bodrum, zemin, 5 Normal Kat),
Dis Cephe Aliminyum kompozit
Kapali Alan (m2) 1.446 m2

Gulvenlik Mevcut

Sosyal Tesis Mevcut Degil
Dogalgaz Mevcut

Elektrik Mevcut

Su Mevcut

Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi

Merkezi sistem dogdalgaz
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4.6.FIZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat Kalitesi : Tyi

Malzeme Kalitesi : Iyi

Fiziksel Eskime : % 15 (tadilat gérmus)
Altyapi : Tam

4.7. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazda, elektrik, telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri
bulunmaktadir. Boélgenin ticari potansiyeli ylksek, ancak tasinmazin bulundugu caddenin ticari
potansiyeli 5. Cadde konumundadir. Adapazari Ilcesi ticari potansiyeli en yiiksekten asadiya dogru
siralama yapildiginda (1-Cark Caddesi 2-Atatlrk Bulvari Caddesi 3-Sedat Kirtepe Caddesi 4-Uzun
Carsi Caddesi) Ticari potansiyeli orta derecede olan cadde lizerinde yer almaktadir.

4.8.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, emsal karsilastirma yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi (direkt
kapitalizasyon) kullanilmistir. Dederlemede mevcut ekonomik kosullarin devam edecedi
varsayilmistir.

Dederleme, bulundugu kat, kat alani, fonksiyonu, gayrimenkulin yasal durumu, yapilanma hakki,
Uzerindeki yapinin fiziksel durumu ve konumu g6z éntinde bulundurularak yapilmistir.

4.9.DEGERLEME iSLEMi, YONTEM VE BULGULAR
4.9.1. MALIYET YONTEMI

Bu ydéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Maliyet Yontemi kullanilmamistir.
4.9.2. EMSAL KARSILASTIRMA YONETMI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul de§erlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
degerleme ybénteminde bdélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel G&zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkultin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlhigi pesinen kabul edilir.
o Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigr kabul edilir.
° Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
° Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glnimdiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Deder tespiti Emsal karsilastirma yontemi kullanilarak tespit edilmistir.
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Emsaller:
- Centrury21-Tarkan Erdogan-0532 325 03 42

Tasinmaza yakin mesafede, tasinmazin arka caddesinde, bodrum+zemin+1 normal katli toplam
yaklasik 400 m2 alana sahip Finans Bank Binasi 1.400.000 TL'den satilmistir. (3.500 TL/m?2)

- Gapa Emlak-0264 278 66 11

Tasinmazin bulundudu Bankalar Caddesi lizerinde zemin kat 130 m2 alana sahip dlikkan, yakin
tarihte 1.000.000 TL'den satildigini belirtmistir. (7.692 TL/m?2)

- Umit Emlak-0264 273 56 00

Cark Caddesi lizerinde, zemin+1 normal kath ve Gstl acik olan toplam yaklasik 300 m?2 alana sahip
Simit Saray! Binasi igin 3.500.000 TL istenmektedir. Mevcutta ayni binanin 22.000 TL/ay kira
odedigi belirtilmistir.

4.9.3. GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gbre saptanabiliyorsa- &érnegin kiralik konut ya da is
yerlerinde- stirim bedellerinin bulunmasi icin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile (zerinde
yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi,
yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sdrekli olarak kullaniima olasiligina karsin,
bir yapinin kullanilma stresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi
ve isletme gelirlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder.
Yapi! geliri yapinin kalan kullanim slresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim sdresi temel alinarak ayrilacak yillik asinma payi miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

Degerleme teknigi olarak llkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta olup
bunlar Maliyet Yéontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu ydntemleridir.

Tasinmazin kira dederi, asagida belirtilen kira emsalleri dikkate alinarak, 3 bagimsiz
b6élim igin aylik toplam 45.000 TL olarak tespit edilmistir.

Aylik Kira Satis fiyati | Ro
finansbank 11.000 1.400.000 |0,094286
simit sarayi 22.000 3.500.000 0,075429

Finans Bank kiralik ve satilik dederleri gerceklesmis olan rakamlardir.
45.000 TL/Ay X 12 Ay ve Ro: 0,09 ile 6.012.800 TL olarak hesaplanmaktadir.

4.9.4. PROJE GELISTIRME

Deder tespit edilirken proje gelistirme yapilmamistir.

4.10. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Kira dederi analizi yapilirken asadidaki kiralik dederlerden yararlanilmistir. Nihai deder takdiri
bélimunde belirtiimektedir.

- Sahibinden-0530 344 69 00
Tasinmazin karsisinda, Karaagag Caddesi Uzerinde, 66 m?2’lik zemin oturumlu, zemin+1 normal
kat+asma katli toplam alani 140 m=2 olan isyeri binasi 7.000 TL/ay kira istemektedir. Pazarlik payi
bulunmaktadir. (50 TL/m2/ay)

- Umit Emlak-0264 273 56 00
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Tasinmaza yakin mesafede, tasinmazin arka caddesinde, bodrum+zemin+1 normal kath toplam
yaklasik 400 m2 alana sahip Finans Bank binasi 11.000 TL/ay kiraliktir. (27,5 TL/m?2/ay)

- Remax-0532 325 03 42

Tasinmazin arka cephesinde, Migros tarafindan kiralanan 1.650 m2’lik alana sahip zemin kat isyeri
50.000 TL'den kiralanmistir. (30 TL/m2/ay)

- Kiralik Ofis-0537 594 73 30

Tasinmazin karsisinda, Orhan Camii bitisidinde, 1. Normal kat 25 m2 ofis igin 1.000 TL/Ay kira
istenmektedir. (40 TL/m2/ay)

- Kiralik Ofis-0532 325 03 42
Tasinmazin arka cephesinde, Migros Ustli 100 m?2 isyeri 2.360 TL/ay kirahktir. (23,6 TL/m2/ay)

4.11. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI (BOS ARAZI VE GELISTiRiILMiS PROJE DEGERiI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR)

Dederlemede proje gelistirme yapilmamistir.
4.12. EN YUKSEK VE EN 1IYI KULLANIM ANALIzZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; “banka” olarak kullaniimasidir. Bdlgede yapilan
arastirmada, tasinmazin bulundugu cadde (zerinde dider ticari fonksiyonlu yerlerin, yogun
sirklilasyonu olmamasindan dolayi gok talep gérmedigi bilgisine ulasiimistir.

4.13. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Raporda bélinmus veya misterek bir kisim yoktur.

4.14. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI IiLE
YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

4.15. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN
ANALIzZI

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
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5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Raporda, 4.9 béliminde kullanilan Emsal Karsilastirma Yontemi ile 6.005.100 TL, Gelir
Kapitalizasyonu Yéntemi ile ise 6.012.800 TL olarak hesaplanmistir. Her iki ydontem ile belirlenen
dederler birbirine yakin dederlerdir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Katlar Alan B'&'.D;'Z)at TOpl?_?l)F'yat
Bodrum 512 1.800 921.600
Zemin 512 7.250 3.712.000
1 422 3.250 1.371.500
Toplam 1446 4.100 6.005.100

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI
Aylik Kira (TL/ay) Ro Deder
Deger 45.096 0,09 6.012.800

“Nihai Deder Takdiri"nde, “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile tespit edilen rayic deder esas alinmis
olup, yukardaki tablolarda da goérildaga Uzere her iki yontemle hesaplanan degerler bire bir
ortismektedir.

5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, kat irtifakli olup, yapi kullanma izin belgesini almistir. Yapi
Kullanma Izin Belgesi alinmis oldugundan, Kat miilkiyetine gegilerek, vyasal siirecini
tamamlayabilecektir.

5912 sayili Kat Milkiyetinde Degisiklik Yapiimasina iliskin Kanunu'nun 1. maddesi: “Kat irtifaki arsa
payina bagl bir irtifak cesidi olup, yapinin tamami igin dizenlenecek yapi kullanma izin belgesine
dayali olarak, bu Kanunda gdésterilen sartlar uyarinca kat milkiyetine resen cevrilir. Bu islem, arsa
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile dahi gergeklestirilebilir.”

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE
PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Rapor‘un 3.2.4 bashdi altinda detayli aciklandigi Uzere; dederleme konusu gayrimenkullerin GYO
portféylnde yer almasinda her hangi bir kisit bulunmamaktadir.
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6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuclara katiliyorum.

6.2. NIHAI DEGER TAKDiRi
6.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRi

SATIS DEGERI

35 PAFTA SATIS DEGERI SATIS DEGERI SATIS DEGERIi
130 ADA (KDV HARIC) (KDV DAHIL) (KDV HARIC)
167 PARSEL TL TL usb
1 No.lu B.B. 512 921.600 1.087.488 649.014
3 No.lu B.B. 512 3.712.000 4.380.160 2.614.085
23 No.lu B.B. 422 1.371.500 1.618.370 965.845
Toplam 1.446 6.005.100 7.086.018 4.228.944

Dederleme konusu tasinmazlarin KDV Harig toplam degeri;

6.005.100.-TL (Altimilyonbesbinyiiz Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
6.2.2. KIRA DEGERI TAKDiRi

KiRA DEGERI
35 PAFTA KiRA DEGERi KiRA DEGERI KiRA DEGERI
130 ADA
167 PARSEL (AYLIK) | YALEIK ALY
TL/AY TL/YIL USD/AY
1 No.lu B.B. 512 5.120 61.440 3.606
3 No.lu B.B. 512 28.160 337.920 19.831
23 No.lu B.B. 422 11.816 141.792 8.321
Toplam 1.446 45.096 541.152 31.758

Dederleme konusu tasinmazin toplam aylk kira degeri;
~45.000.-TL (Kirkbesbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
6.2.3. SIGORTA DEGERI

SiGORTA DEGERi

35 PAFTA YAPI SINIFI
130 ADA ALAN I1I-B YAPI MALIYETi
167 PARSEL BiRIM MALIYET
1 No.lu B.B. 512 511 261.632
3 No.lu B.B. 512 511 261.632
23 No.lu B.B. 422 511 215.642
Toplam 1.446 738.906

Dederleme konusu tasinmazin toplam sigorta dederi;

738.900.-TL (YediylizotuzsekizbindokuzyiizTiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
(12.11.10 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,42.-TL'dir).

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA 0OZGUN BEKAR

SPK Lisans No: 401040 SPK LISANS NO:400425
Dederleme Uzmani/isletmeci Genel Midlr/Sehir Plancisi
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FOTOGRAFLAR
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESi

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE P|YASAS!
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22.11.2006 No: 4425

DEGERLEME UZMANLIGI LLISANSI

Sermave Pivasass Kurudu'nun Seri:VIIL, No:34 sayh “Sermaye Pivasasinda Faalivette

Bulunanlar icin Lisanslarma ve Sicl Tutmaya liskin Esaslar Halduancla Tebilg ™ uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanligi Lisansim almaya hak kazanmigtir

lkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

eviik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 18.03.2009

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mehmet Emin KIZILBOGA

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansini almaya hak kazanmugtur.

A etwhon,

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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