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1. RAPOR OZETI

DFGERLEN EN TASINMAZIN
TURU

“Banka Subesi” olup kat milkiyeti tesis edilmesi durumunda
portfoyde “Bina” kategorisinde degerlendirilmelidir.

DEGERLENEN TASINMAZIN
KISA TANIMI

Sakarya ili, Adapazari ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 35 pafta,
130 ada 167 parsel Uzerinde kayitl;

e Bodrum katta konumlu “Dikkan” vasifi 1 no'lu,

e Zemin katta konumlu “Dukkan” vasifli 3 no’lu,

e 1. Normal katta konumlu “Biiro” vasifi 23 no.lu
bagimsiz boélimlerin (Halkbank Adapazari Subesi) glincel

piyasa rayic dederinin tespiti.

ARSA ALANI

3.000,00 m2

KAPALI KULLANIM ALANI

1.398 m?2

MEVCUT KULLANIM SEKLI

Dederleme konusu tasinmaz tapuda, 1 bagimsiz bdlum
numaral diukkan, 3 bagimsiz bolim numarali dikkan ve 23
bagimsiz bolium numarali bliro vasfinda kayitli olup mevcut
durumda tasinmazlar Halkbank subesi olarak
kullanilmaktadir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

Tasinmazlarin konumlu bulundugu 130 ada 167 parsel,
27.04.2010 tasdik tarihli 1/1.000 oOlgekli “Adapazari
Revizyon Uygulama Imar Plani” kapsaminda; ayrik nizam, 2
kat, Taks: 0.40, Kaks: 0,80 yapilasma kosullarinda “Ticaret”
alaninda kalmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Deder tespitinde, emsal karsilastirma yodntemi ve gelir
yontemi kullaniimistir.

DEGERLEME TARIHi

08.12.2014

TESPIT EDILEN DEGER

Dederleme konusu tasinmazlarin;
e KDV harig toplam satis dederi; 8.250.000-TL,
e Aylik kira bedeli; 58.658-TL,

olarak takdir edilmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIiHi : 11.12.2014
RAPORUN NUMARASI : 2014 _300_09
DEGERLEME TARIHI :  08.12.2014

DAYANAK SOZLESMENIN

TARiHi 01.11.2014

DAYANAK SOZLESMENIN

NUMARASI : 2014_300_04-10

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri kapsaminda
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI portféyl igin
hazirlanmis olup 28.05.2013 tarih, 48.1 ve 28.01.2014
tarihinde yapilan degisikliklerin yer aldigi 48.1 A numarali
Gayrimenkul Yatirrm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi
cercevesinde hazirlanmistir.

12/8/2001 tarihli ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri: VIII, No: 35 sayili Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i ile tebligdeki
son degisiklikleri kapsayan, 02.08.2007 tarih 26601 sayili
resmi gazetede yayimlanan Seri: VIII, No:53 Teblig'inin
ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde ve
20/7/2007 tarih 27/781 sayili Kurul kararinda yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde dlizenlenmistir.

RAPORUN KULLANIM AMACI
VE YERI

Is bu rapor; Sakarya ili, Adapazan ilgesi, Cumhuriyet
Mahallesi, 35 pafta, 130 ada 167 parsel (zerinde 1
DEGERLEMENIN KONUSU VE _  badimsiz bélim numarali diikkdn, 3 bagimsiz bélim
AMACI - numaral dikkan ve 23 badimsiz boélim numarali biro
vasfinda kayitli tasinmazlarin piyasa rayi¢ deger tespiti ile
kira bedeline yoénelik olarak hazirlanmistir.

NAZEN TOMEN
RAPORU HAZIRLAYAN : SPK Lisans No: 400645
Dederleme Uzmani-Yik. Mimar

Mustafa NURAL
SORUMLU DEGERLEME . SPK Lisans No: 400604
UZMANI - Harita Mihendisi

Genel Muduir Yardimcisi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili daha 6nce tarafimizca
dlizenlenen dederleme rapor bilgileri asagida verilmistir.
DAHA ONCE

DEGERLEME§iNiN_ YAPILIP . e Rapor Tarihi/No: 25.12.2013- 2013_300_30

YAPILMADIGINA ILISKIN - KDV harig toplam deder: 7.593.300-TL

BILGI e Rapor Tarihi/No: 20.12.2010 / 2010_300_05_1
KDV haric toplam deder: 6.005.100-TL

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI :  VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4

SIRKETIN ADRESI UMRANIYE / ISTANBUL

MUSTERIYI TANITICI

BILGILER HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

. . . . Serifali Ciftligi Tathsu Mahallesi, Ertugrulgazi Sokak, No:1,
MUSTERI ADRESI ' Yukar Dudullu-Umraniye/ISTANBUL

Is bu raporun amaci, Sakarya ili, Adapazar ilgesi,
Cumhuriyet Mahallesi, 35 pafta, 130 ada 167 parsel
Uzerinde 1 bagimsiz bolim numarali dikkan, 3 bagimsiz

MSTERS TALESININ T o T ]

AN EN AR S8 : tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince

GETIRILEN SINIRLAMALAR & !
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi
olup, musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN VERILER
SAKARYA iLi

Sakarya ili; Marmara Bélgesinde, Istanbul iline 164 km uzaklikta, Istanbul-Ankara yolu (zerinde ve
Istanbul-Antalya yolu kavsak noktasinda bulunmasi itibariyle dnemli bir cografi konum avantajina
sahiptir.

ilin tarihsel zenginligi, cografi konumu, ulasim olanaklari, tarim, sanayi ve hizmet sektérlerinde llke
ekonomisindeki payi ve uygun yatirnm kosullari ile (lkemizin en énemli illerinden biridir. M.0O. XII.
ylzyildan beri insan yerlesimine acik olan il, 1071de Selguklularin, 1291 yilinda da Osmanlilarin
egemenligine girmis; 26 Mart 1921'de Yunan isgaline ugramis, 21 Haziran 1921'de disman isgalinden
kurtariimistir. Eski adiyla Adapazari olan bu bdlgede 1868 yilinda belediye teskilati kurulmustur.
Cumbhuriyetin kuruldugu vyillarda Kocaeli iline bagh bir ilgce iken 22.06.1954 tarihinde Sakarya adiyla il
olmustur. il belediyesi 06.03.2000 tarihinde ise Biiyliksehir statiisiine kavusturulmustur.

Sakarya, tarima elverigli alanlari, yagisgh iklimi, bol icme suyu kaynaklari,
ovalari, akarsulari, golleri ve diger dogal guzellikleri ile yerlesim igin son
derece uygundur. ilimiz genis bir alana yayilan ormanlk arazisi ile bu
sektdorde 6nemli bir paya sahiptir. Sakarya misir, findik ve beyaz et Gretimi
ile tarimda, ulusal 6lgekteki kuruluslari ve organize bélgeleriyle sanayide
ve ¢ok sayida ticari kurulus ve turizm imkanlariyla da hizmetler
sektorinde yuksek bir potansiyele sahiptir.

KARADEN|Z

Sakarya’nin niifusu TUIK'in acikladi§i rakamlara goére 2014 Ocak ayi
itibariyle 917.373'dir. il nifusunun yaklasik yarisi erkek yarisi da kadin
nifustur. Yillik niifus artis hizi %0 16,7, ilin yizélcimi 4.817 Km2 olup,
km?2’ye il genelinde 190 kisi diismektedir.

Sakarya ili 2011 yili sosyo-ekonomik gelismislik siralamasina gore iller arasinda 18. siradadir.
Sakarya, 2012 yilinda Tirkiye GSYIH igerisinde tahmini olarak % 1,6'lik bir paya sahip olup, ilde kisi
basina disen milli gelir 14.144 $'dir.

il dis ticarette llkemizin énde gelen illeri arasindadir. Sakarya‘daki ihracat yapan KOBI ve buyik
sanayi kuruluslan iller bazinda Turkiye'de 7. siradadir. 2013 yilinda ihracat 2.415.173.000 Dolar,
ithalat ise 1.397.243.000 Dolar olarak gergeklesmistir. 2013 yilinda ihracatin ithalati karsilama orani
%173 olmustur. 2014 yili ilk bes ayinda ihracat 1.302.256.000 Dolar, ithalat ise 726.470.000 Dolardir.
2014 yil ilk bes ayinda ihracatin ithalati karsilama orani % 179 olmustur.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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SAKARYA ILi HAKKINDA SAYISAL BILGILER
NUFUS ve IDARI YAPI
Niifusu 917.373
Yillik Ntfus Artis Hizi (Binde) 16,7
Yiizolgtimii (km”) 4.817
Yizolgiimi Bakimindan Sirasi 66
Niifus Yogunlugu(km®) Tirkiye: 96 190
ilge Sayisi 16
Belediye Sayisi 17
GSYiH ve SOSYO-EKONOMIK GELISME
Kisi Basina GSYiH Miktari-2012 Tiirkiye: 10.504 5 14.144 %
ilin Ulke GSYiH icindeki Payi-2012 % 1.6
Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi-2011 18
MALIYE
Genel Biitge Gelirleri-2014 (Ocak-Haziran)({Tahakkuk) -2.064.172.072,57
Genel Biitge Gelirleri -2014(Ocak-Haziran) (Tahsilat) “887.131.928,95
Tahsilat Oram -2014 (Ocak-Haziran) % 42,98
Genel Biitge Giderleri -2014(0cak-Haziran) “726.174.567,94
BANKACILIK
Toplam Nakdi Krediler 2014(3 ay) Tirkiye:-1.122.388.000.000 “7.710.088.000
Toplam Mevduat 2014{3 ay) Tiirkiye: -1.031.089.000.000 *4.190.128.000

Kaynak: http://www.sakarya.gov.tr/

Sakarya’nin nifusu TUIK'in acikladi§i rakamlara gére 2013 yili sonu itibari ile 917.373'dir. 1l
nifusunun yaklasik yarisi erkek, yarisi da kadin nifustan olusmaktadir. Yillik nifus artis hizi %0 16,7,
ilin ylzdlcimi 4.817 km2 olup, km?2'ye il genelinde 190 kisi diismektedir. 1954 yilina kadar Kocaeli'ye
bagli bir ilge durumunda olan Adapazari, 22 Haziran 1954 tarihinde il olarak Sakarya adini almistir.
06.03.2000 tarihinde de Buylksehir Belediyesi statlsiine kavusturulmustur.

Sakarya’da; 16 ilce mevcuttur. 22 Mart 2008 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan 5747 Sayili Kanunla;
Adapazari, Erenler, Serdivan ve Arifiye adinda 4 yeni ilge kurulmustur. Sakarya ilinin 2013 yili nifus
ve idari birimlerinin durumu tabloda verilmistir.

Belediye Toplam Erkek Kadin
lAdapazan 259.516 128 885 130.631
lAkyazi 84.281 42,080 42.201
Arifiye 38.905 19.773 19.132
Erenler 78.094 39.350 38.744
Ferizli 24.585 12.945 11.640
Geyve 48.171 24,124 24,047
Hendek 76.134 37.956 38.178
Karapirgek 12.422 6.281 6.141
Karasu 55.342 27.642 27.700
Kaynarca 23.390 11914 11.476
Kocaali 22.666 11.322 11.344
Pamukova 27.841 13.932 13.909
Sapanca 39.061 19.575 19.486
Serdivan 105.775 52.556 53.219
Sagtla 14.055 7.063 6.992
[Tarakh 7.135 3.589 3.546
Blyliksehir Belediyesi 917.373 458.987 458.386

Kaynak: http://www.sakarya.gov.tr/
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Bankacilik: Sakarya’da toplam 120 banka subesi bulunmaktadir. 2014 vyil ilk ¢ ayinda Sakarya
genelinde kredi ve sektorel krediler asagidaki tablolarda g6sterilmistir.

KREDILER 2014 (3 ay) Deger()

Toplam Nakdi Krediler 7.710.098.000
MNakdi Krediler 7.444.704.000
Takipteki Alacaklar 265.394.000
Gayri Nakdi Krediler 1.064.291.000
Gida, MesrubatveTutun 146.049.000
insaat 298.015.000
MetalveislenmisMaden 179.300.000
FinansalKuruluslar 3.702.000
TekstilveTekstil Uriinleri 46.937.000
ToptanTicaretveKomisyonculuk 313.165.000
Turizm 54.463.000
ZFiraatveBalkcihk 368.370.000
Enerji 28.635.000
Denizcilik 7.479.000

Kaynak: http://www.sakarya.gov.tr/

ADAPAZARI ILGESI

Adapazari, 6 Mart 2000 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan 593 sayili Kanun Hikmiinde Kararname ile
“BuylUksehir Belediyesi” kurulmus, Adapazari Belediyesinde Blyuksehir Belediyesi'nin “Merkez” isimli
alt kademe belediyesine dénustirdlmastar.

Adapazari’'nin denizden ylksekligi 31 metre olup, nlfusu 224.962'dir. Adapazari Belediyesi,
06.03.2008 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 5747 sayilh Kanun Hikmunde Kararname ile Gunesler
ilk Kademe Belediyesi'ni de biinyesine katmistir.

Adapazari Niifus Verileri

Yillar : 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Sehir : 224.962 230.832 233.023 239.284 244.748 259.516
Kir A 12.297 12.372 12.435 12.396 13.078 0
Toplam : 237.259 243.204 245.458 251.680 257.826 259.516

Ankara-Haydarpasa tren yolu Ustliinde bulunmakta olan Arifiye istasyonuna sekiz kilometrelik bir tren
yolu ile baglanmistir. Adapazari ovasi her tirlli ekime elverisli oldugu gibi, Bolu-Diizce Ustlinden gegen
islek yol da burada sona erer.

Adapazari, genis otomobil endustrisine sahiptir. BDS, Otosan, Otokar, Toyota, Good Year fabrikalar
burada bulunmaktadir. Bunun yani sira seker, ipek, yag ve kereste endistrisini de icinde barindirir.
Findik Gretimi oldukga fazladir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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4.2, MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009-2010-2011-2012-2013 yili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli
belirleyiciler olmustur.

2014 yih dinya genel ekonomi gorinimd ile ilgili OECD'nin Eylul’'de yayimladigi ara dénem kdresel
ekonomik gorinim dederlendirme raporunda, diinya ekonomisinde ilimh bir hizla devam eden
iyilesme yasandidi ifade edilmektedir.

Son doénemde aciklanan veriler de genel olarak ekonomik aktivitede olumlu bir goérinime isaret
etmektedir. ABD'de daha 6nce %4,2 seviyesinde agiklanan ikinci geyrek yillik GSYH bUyumesi nihai
olarak %4,6'ya revize edilmistir. Boylece blyime orani 2011 yilinin son geyredinden bu yana gortlen
en ylksek seviyede gerceklesmistir.

Bilyiime:

OECD GSYH Biiyiime Tahminleri
Mayis Ayi Tahminleri

% 2013G 2014 2015 2014 2015
ABD 2.2 21 3 -05 -0.4
Euro Alani -0,4 0.8 11 -0.4 -0,6
Japonya 1,6 0,9 11 0,3 -02
Cin 7.7 7.4 7.3 0,0 0.0

(G) Gergeklesme

Diinyanin En Biiyiik Ekonomileri ve Tiirkiye’nin Diinya Ekonomisindeki Yeri

Dinyanin En Buyuk Ekonomileri
(Satin Alma Giicui Paritesine Gore GSYH, Trilyon Dolar, 2013)

Polonya
Tayvan
Avustralya
iran
Tirkiye
Ispanya
Kanada
Suudi Arabistan
Korea
italya
Meksika
Ingiltere
Endonezya
Fransa
Brazilya
Rusya
Almanya
Japonya
Hindistan
Gin

ABD

Kaynak: IMP, DiinyaEkonomik Go6rinimd Raporu, Ekim 2014
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TURKIYE EKONOMiSi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yuksek blyume hizlari sonrasinda i¢ ve dis talebi dengelemeye
yobnelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda blylime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blyume orani %3,2 iken %2,2 olarak gergeklesmistir.

2013 yihinda Turkiye %4 oraninda blydmdustir. IMF, Tlrkiye'nin 2014 yilinda %?2,3 oraninda
blylyecedini tahmin etmektedir. Tlrkiye ekonomisi 2013 yilinda Orta Vadeli Program’da (2014-2016)
belirtilen %3,6’lik gerceklesme tahminin Ustlinde %4 oraninda blyumustar.

Turkiye, kiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son donemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen ulkelerdendir. 2003-2013 ddéneminde yillik ortalama blylime orani %5
olmustur. 2014 ilk ceyrekte Tlrkiye ekonomisi %4,3 oraninda bluyimiustuar.

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina Iliskin Biiyiime Tahminleri (%)
Diinya |Tiirkiye |Avro Bélgesi |ABD |Brezilya |Rusya |Hindistan (CHC
2014 3,4 2,3 1,1 1,7 1,3 0,2 5,4 7,4
IMF
2015 4,0 3,1 1,5 3,0 2,0 1,0 6,4 7,1
2014 3,4 3,3 1,2 2,6 1,8 0,5 4,9 7,4
OECD
2015 3,9 4,0 1,7 3,5 2,2 1,8 5,9 7,3
S 2014 2,8 3,5 1,1 2,1 1,5 0,5 5,5 7,6
2015 3,4 3,5 1,8 3,0 2,7 1,5 6,3 7,5
Kaynak: IMF, OECD, Dinya Bankasi
2014-2016 Yil Orta Vadeli Program Hedefleri
2014-2016 doénemini kapsayan Orta Vadeli Programin temel amaci; potansiyel blylme hizina

ulasmak, cari islemler acigini daha da azaltmak, enflasyonu dustrmek, kamu mali dengelerini
iyilestirmek ve bdylece makroekonomik ve finansal istikrari gliglendirmektir.

2013%* 2014 2015 2016
GSYH (Milyar $, Cari Fiyatlaria) 820 867 928 996
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, $) 10.782 11.277 11.927 12.670
GSYH Bidyimesi (1) 4,0 4,0 5,0 5,0
Issizlik Orani (%) 9,7 9,4 9,2 8,9
Turizm Gelirleri (Milyar $) 28,0 31,0 32,0 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar $) -65,1 -55,5 -55,0 -55,0
Cari Islemler Dengesi /GSYH (%) -7,9 -6,4 -5,9 -5,5
* Gerceklesme
2014-2016 Orta Vadeli Program, Kalkinma Bakanhgi - 08/10/2013
(1) Sabit Fiyatlarda ylizde degisimi géstermektedir.

2013 yilinda; Gayrisafi Milli Hasila 820 milyar dolar, kisi basina milli gelir 10.782 dolar, GSYH
bliylimesi %4, issizlik orani %9,7, turizm gelirleri 28 milyar dolar, cari islemler dengesi -65,1 milyar
dolar olarak agik vermis olup, cari islemler dengesinin gayrisafi yurtici hasilaya orani -7,9 olarak
gergeklesmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (KKO) ve Mevsimsel Etkilerden Arindiriimis KKO*
(Agirhikh Ortalama - %)

Yillar | Ocak ;: Subat | Mart | Nisan | Mayis | Haziran | Temmuz | Adustos : Eyliil | Ekim | Kasim | Aralik
2007 7794+ 77,3 {803 80,5 80,8 81,7 82 79,6 80,8 | 81,6 { 80,8 79,2
2008 | 77,9 78 7691 78,6 | 79,2 80,3 79,8 80 77,3758 71,8 64,9
2009 | 61,6 | 60,9 | 58,7 59,7 64 67,5 67,9 68,9 68 | 68,2 69,8 67,7
2010 68,6 i 67,8 {673 72,7 73,3 73,3 74,4 73 73,51 753 75,9 75,6
KKko 2011 74,6 73 73,21 74,9 75,2 76,7 75,4 76,1 76,2 77 76,9 75,5
2012 | 74,7 i 72,9 | 73,1 74,7 | 74,7 74,6 74,8 74,3 74 | 749 74 73,6
2013 72,4 ¢ 72,2 (72,7 73,6 74,8 75,3 75,5 75,5 75,4 76,4 75,6 76
2014 | 73,9 73,3 [ 73,11 74,4 | 744 75,3 74,9 74,7 74,4 | 74,9
2007 79,7 ¢ 79,5 182,31} 81,2 80,6 80,7 80,5 77,8 80,1 80 80 79,8
2008 | 79,8 i 80,2 | 79,1} 79,2 i 78,9 79,2 78,2 78,3 76,51 74,2 71 65,6
2009 | 63,5 63,3 { 61,2 60,5} 63,9 66,5 66,4 67,2 67,2 | 66,7 ; 68,7 68,1
2010 70,1 70 69,6 | 73,3 73,1 72,5 73,2 71,9 72,9 74 75 75,6
KKK - MA 2011 759 748 {751} 75,4 75 76 74,6 75,2 75,8 | 75,7 76 75,5
2012 | 758 74,8 | 75 75 74,3 73,7 74 73,6 73,7 1739 73,4 | 73,7
2013 73,7 i 73,8 { 74,3 74 74,5 74,6 74,6 74,9 75 75,4 75 75,9
2014 75 74,8 174,61 74,8 | 74,2 74,6 74,2 74,0 74,0 | 74,0

*KKO verilerinin mevsimsel etkilerden arindiriimasinda hessaplam yéntemi ve model yapisinin degistirilmesi nedeniyle ser, 2007
Ocak ayindan itibaren revize edilmistir.Ayrintili bilgi igin : http://www.tcmb.gov.tr/imalat/KKO-Yontemsel aciklama.pdf

Tiife:

TUFE’de (2003=100) 2014 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gére % 0,14 bir énceki yilin Aralik ayina
gore %6,43, bir dnceki yilin ayni ayina goére %38,86 ve on iki aylik ortalamalara gbére %8,54 artis
gergeklesti.

Tiiketici fiyat Endeksi Degisim Oranlari (2003=100), Eyliil 2014
Eyl.14 Eyl.13

Bir Onceki Aya Gére Degisim Orani (%) 0,14 0,77

Bir Onceki Yilin aralik Ayina Gére Degisim Orani (%) 6,43 5,01

Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim Orani (%) 8,86 7,88

Oniki Aylik Ortalamalara Gore Dedisim Orani (%) 8,54 7,32

Tirkiye'nin Kredi Notu:

Turkiye ilk olarak Fitch’in, 5 Kasim 2012’de ilkenin uzun vadeli yabanci para cinsinden kredi notu
“BB+"dan “BBB-"ye c¢ikarmasiyla “yatirirm vyapilabilir” seviyeye vyilkseltilirken, Moody’'s 16 Mayis
2013'te Ulkenin “Bal” yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artirarak “Baa3”

yapmigti.

Japon Kredi Derecelendirme Kurulusunun da (JCR), 23 Mayis'ta Turkiye'nin kredi notunu iki basamak
artirarak yatinnm vyapilabilir seviye olan “BBB-"ye ylkseltirken, Kanada merkezli uluslararasi kredi
derecelendirme kurulusu Dominion Bond Rating Services’den (DBRS), Turkiye’nin uzun vadeli yabanci
para cinsinden kredi notunu “"BBB-" ile “yatirnm” seviyesine c¢ikardi.

Standard and Poor’s'a (S&P) 27 Mart 2013’te Turkiye'nin kredi notunu “"BB”den “BB+"ya ylkseltmis,
ancak yatirnm yapilabilir seviyenin bir basamak altinda birakmisti.

Ekim 2014 tarihinde Fitch Ratings Tlrkiye'nin "BBB-" olan "yatirim yapilabilir notunu" ve "duragan" not
gordnimuna teyit etti.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Yapi izin Istatistikleri, Ocak - Haziran 2014

YAPI RUHSATLARI, OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2014

Bir Onceki Yilin ilk Alti Ayina Gore

vl Degisim Orani (%)
GOSTERGELER 2014 2013 ® 2012 °® 2014 2013
Bina Sayisi (adt.) 74.214 59.551 51.358 24,6% 16,0%
Yizolgimi (m?) 112.617.603 82.902.610 77.774.234 35,8% 6,6%
Deger (TL) 88.321.452.674 58.717.544.830 53.509.640.592 50,4% 9,7%
Daire Sayisi (adt.) 525.520 412.346 375.229 27,4% 9,9%

®. Yapiizin istatistikleri 2012 ve 2013 yillari revize edilmistir.

2014 yihinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
sayisl %24,6, yuzolgimu %35,8, dederi %50,4, daire sayisi %27,4 oraninda artti.

Sonug:

Birkag yildir siiren asin zayifliklarin ardindan gelismis Ulkeler ekonomik krizi atlatiyor gériinmektedir.

Gelismis (Ulkelerin ekonomik krizi

beklenmektedir.

atlatmasiyla birlikte dinya ekonomisinde genel

bir iyilesme

Turkiye'deki bankacilik sisteminin mevcut yapisal 6zellii ve piyasadaki aktorlerin kriz sirasindaki
davranis bigimleri Tlrkiye'nin bu krizi goéreli az hasarla atlatmasina neden olmustur. Buna goére
Ozellikle 2001 krizinden sonra atilan adimlar Turkiye'deki bankacilik sistemini saglamlastirmis ve bir
istikrara kavusturmustur.
Turkiye’de ekonomik blylmenin kazandidi ivme ile birlikte ekonominin daha gliglenecedi beklentisi ile
birlikte, Arap dinyasinda yasanan dedisiklikler ve oOzellikle Irak-Suriye-Misir ile ilgili karisikhdin
sonucunun ne olacadi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak: TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz Sakarya ili, Adapazan ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, Bankalar Caddesi
No:5 Halkbank Adapazarn Subesi posta adresinde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu binanin arka
cephesinde Sakarya Vergi Dairesi Bagkanldi, binanin Ust katinda Ali Fuat Cebesoy Vergi Dairesi,
karsisinda (dogusunda) Orhan Camii, kuzey cephesinde MM Migros bulunmaktadir. Tasinmaz Bankalar
Caddesi ile Karaagac Caddesi kesisimindedir. Banka 6n cephesinde park ve siis havuzu bulunmaktadir.
Adapazar ilgesinin, sirkiilasyonu en yodun olan Cark Caddesi‘nden sonra 2. sirada en yodgun olan
Atatlirk Bulvari'nin devami niteligindeki Bankalar Caddesi lizerinde yer almaktadir. Bankalar Caddesi;
Atatlrk Bulvari ve Cark Caddesi‘'ne gore sirkiilasyonu distk kalmaktadir. Cark Caddesi'ne 67 m
mesafededir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUS UCUSU UZAKLIKLARI

Adapazari Belediyesi 0 km D 100 Karayolu 4,6 m

Adapazari Kaymakamhigi 1 km Tem Otoyolu 6,7 km
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaz, Sakarya ili, Adapazarn ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi 35 pafta, 130 ada,
167 parselde, 3.000 m2 arsa Uzerinde kayith, dikkan vasifli 1 no’lu bagimsiz bélim, dukkan vasifli 3
no’lu bagimsiz bélim ve bliro vasifli 23 no.lu bagimsiz boliumdir. Binanin giney cephesinde 2 adet ve
dodu cephesinde 2 adet olmak lizere 4 adet ATM bulunmaktadir. Banka giris kapisi aliminyum
rtizgarhkladir. Dis cephesi aluminyum kompozit ve cam dogramadir.

Belediye ve tapu dairelerinde yapilan incelemelerde mimari projelerin birbirinden ve mahalinden
farkhliklar (bankanin kullandigi kisminda farkliik olmamakla beraber binanin diger kisimlari igin bazi
farkhlar oldugu tespit edilmistir) tasidigi tespit edilmis olup, tasinmazin alan hesabi Halk Bankasindan
temin edilen uygulama projesine istinaden yapilmistir. Yapinin ve tasinmazlarin ¢zellikleri asadida
verilmistir.

Tasinmazlarin Bulundugu Yapinin Ozellikleri:

e Mevcutta her 3 bagimsiz boéliumin tamami Halkbank Adapazarn Subesi olarak kullaniimaktadir.
Bina 6n cephede, bodrum+zemin+2 normal katli, arka cephede, bodrum+zemin+5 normal
kathdir.

e Tasinmazlarin bulundugu binanin bltand igin alinan 1987 tarihli tadilat ruhsatina gére binada
110 adet bagimsiz birim tanimlanmistir. Imar islem dosyasindan yapilan incelemelerde ise
yapida 100 adet bagimsiz birimin tanimlandigi 03.07.1989 tarihli mimar tarafindan diizenlenen
belgede gorilmustar.

e Yapinin bitind igin alinan tadilat ruhsatina gére yapinin yol kotu alti kat adedi 1 ve yol kotu
Ustl kat adedi 3-5 olarak belirtilmistir.

e Yapida i1sinma, merkezi sistem dodalgaz ile saglanmaktadir. Binada, split klimalar ve yangin
alarmi bulunmaktadir. Teknik altyapisi tamdir.

e Topodgrafyasi diz olup, jeolojik yapi itibariyle 1. derece deprem bolgesinde kalmaktadir.

Dederleme Konusu Tasinmazlarin Ozellikleri:

e 1 no.lu bagimsiz bolim, tapu kayitlarina gére bodrum katta konumlu 300/7783 arsa payli
diikkan vasifli tasinmazdir. Uygulama projesine gére 1. bodrum kat alani 490 m?2 olarak
hesaplanmistir. 1. bodrum kat kullanim alaninda, arsiv, ana kasa, kiralik kasa, depo, ups,
kazan dairesi bolimleri bulunmaktadir. Zemini seramik, duvarlar plastik boyalidir. Zemin kat
ile baglantih merdivenler granittir.

e 3 no.lu bagimsiz bolum, tapu kayitlarina gére zemin katta konumlu 1200/7783 arsa payli
diikkan vasifli tagsinmazdir. Uygulama projesine gore tasinmazin zemin kat alani 494 m2 olarak
hesaplanmistir. Zemin kat kullanim alaninda, misteri holl, kasalar, arka ofis, sistem odasi,
kasa odas! bélimleri mevcuttur. Zemini, misteri holl kisminda granit, ofis kisminda parkedir.
Tavan, tas yuni asma tavan ve spot isiklandirmahdir. Ust katlarla baglanti kurulan
merdivenler granittir.

e 23 no.lu bagimsiz bélim, tapu kayitlarina gére 1. normal katta konumlu 1200/7783 arsa payli
biro vasifli tasinmazdir. Uygulama projesine goére tasinmazin 1. Normal kat alani 414 m?2
olarak hesaplanmistir. 1. kat kulanim alana, miusteri holi, misteri hizmetleri(kobi-ticari)
bélumid, wc-lavabo, tesisat odasi, cay odasi, misteri holl, toplanti odasi, servis odasi, sube
mudird odasi, arka ofis, servis, elektrik-pano odasi bélimleri bulunmaktadir. Zemini, muisteri
holi kisminda granit, ofis kisminda parkedir. Tavan, tas yldni asma tavan ve spot
isiklandirmalidir

Dederlemeye konu tasinmazlar yapinin bodrum katinda 1 no.lu diikkan vasifli bagimsiz bolim, zemin
katinda 3 no.lu dikkan vasifli bagimsiz bolim ve 1. normal katinda biiro vasifi bagimsiz bélim olarak
konumlu olup toplam alanlari 1.398 m2‘dir.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapli Tarzi : Betonarme

Yap! Sinifi 3 3-B

Yapinin Yasl 3 27

Kat Adedi . Yol kotu alti 1 kat, yol kotu Gstd 3-5 kat
Dis Cephe :  Aliminyum kompozit

Kapali Alan (m?2) 1.398 m2 (1-3-23 no’lu bagimsiz bolumler)
Guvenlik 3 Mevcut

Isitma Sistemi Kalorifer (Dogal gaz yakith merkezi sistem)
Dogalgaz : Mevcut

Elektrik 3 Mevcut

Su 3 Mevcut

Kanalizasyon 3 Mevcut

Yangin Tesisati 3 Mevcut

Su Deposu B Mevcut

5.2.2. FIZiKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan 130 ada 167 parsel 3.000,00 m2 yiz6lglime sahip olup lizerinde tadilat ruhsatina
gore 8.527 m2 kapah kullanim alanina sahip bina bulunmaktadir. Yapinin malzeme kalitesi iyi olup,
altyapl tamamlanmis durumdadir.

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar mevcutta birlikte “Adapazari Halkbank Sube Binasl” olarak
kullaniimakta olup, bulundugu bélgede her tiir altyapi mevcuttur.

5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

Dederlemeye konu tasinmazlarin tapu kaydi asadidaki gibidir.

TAPU KAYIT BILGILERI

ANA GAYRIMENKUL

iLi : SAKARYA
ILCESI : ADAPAZARI
MAHALLESI : CUMHURIYET
KOYU -

SOKAGI -

MEVKIii -

SINIRI : PAFTASINDA
PAFTA NO : 35

ADA NO 130

PARSEL NO 167
YUzZOLCUMOU : 3.000 m2
ANA GAYRIMENKUL NITELiGi : ARSA

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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BAGIMSIZ BOLUM

B.B. NO 1 3 23
B.B. NITELiGi DUKKAN DUKKAN BURO

ARSA PAYI 300/7783 1200/7783 |1200/7783
KAT NO BODRUM ZEMIN 1

YEVMIYE NO 16657 16657 16657

CILT NO 17 17 17

SAHIFE NO 1639 1641 1661
EDINIM TARIiHI 28.10.2010 28.10.2010  28.10.2010
MALIK : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
HissEsi : TAM | TAM | TAM

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGILI HERHANGI BiR TAKYIDAT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
DEVREDILEMESINE iLKiSKiN KISITLAMAR

TAPU TAKYIDAT BILGILERI, 130 ada 167 parsel 1-3-23 no.lu bagimsiz béliimler

REHINLER HANESi

e Tasinmazlar tzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER HANESI

e Tasinmaz Uzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESiI

e Tasinmazlar lizerinde herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR HANESI
e YoOnetim Plani: 28.05.1987

* Yapilan takyidat incelemelerine gére; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir hukuksal
sinirlama bulunmamaktadir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Adapazar Belediyesi Imar Miudirligi‘'nden alinan bilgiye gére, rapora konu tasinmazlarin bulundugu
130 ada 167 parsel, 27.04.2010 tasdik tarihli 1/1.000 &lgekli “Adapazari Revizyon Uygulama Imar
Plan1” kapsaminda; ayrik nizam, 2 kat, Taks: 0.40, Kaks: 0.80 yapilasma kosullarinda “Ticaret”
alaninda kalmakta iken, 12.05.2014 tasdik tarihli 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani kapsaminda
“Merkezi Is Alani (MIA)” lejantina alinmistir. 1/5000 &lgekli nazim imar planina istinaden yeni 1/1000
Olcekli uygulama imar plani onaylanana kadar insaat ve imar durum bilgisinin verilemeyecegi
belirtilmistir. 1/5000 0lgekli plan dogrultusunda hazirlanip onaylanacak olan 1/1000 6lgekli uygulama
imar planini onaylanmasi durumunda imar durumu verilebilecektir.  Yazili imar durumu rapor
ekindedir. Tasinmazlarin konumlu bulundugu bina igin 1987 tarihli yapi ruhsati, ve konu badimsiz
bélimler icin 1991 tarihli kismi iskan belgesi mevcuttur.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu parsele ait imar islem dosyasinda yapilan incelemelerde
parsel Uzerindeki yapiya ait ve konu tasinmazlara ait asagidaki bilgiler gorilmustur.

Ruhsat ve iskan Belgeleri
Belge Tarih Say1 Aciklama

. 2.592 m2 dikkan ve 3.375 m2 resmi daire (bel. idare ve sosyal tesis) olmak
Yeni Yapi Ruhsat 27.05.1987 4/31 lizere 3-5 katl 5.967 m2 alanli yapiya istinaden verilmistir.

. 110 adet bagimsiz birimden olusan 8.527 m2 yapi igin verilmistir. Yapinin yol
Tadilat Yapi Ruhsati 01.09.1987 7/13 kotu alti kat adedi 1, yol kotu Ustl kat adedi 3-5 kat olarak tanimlanmistir.
Tadilat Yapi Ruhsati 12.02.1988 2/19 Zﬁzmln ve 1_. kgt icin verilmistir. Ruhsat 51 dikkan, 2.982 m2 alan igin

dizenlenmistir.
i . Bodrum kat 1 no'lu, zemin kat 3 no'lu ve 1. kat 23 no'lu bagimsiz bélumler (T.
Yapi Kullanma Izin Belgesi 11.04.1991 2/49 Halk Bankasi) igin verilmistir. Toplam alan 1.446 m2 olaran tanimlanmistir.

Tasinmazlarin imar islem dosyasinda mevcut olan proje toplamda 6 kath yapinin (ruhsata esas) zemin
ve bodrum kat alanlarini géstermektedir. Tasinmazlarin alan hesabi uygulama projesi esas alinarak
yapilmistir.

Belediye ve tapu dairelerindeki arsiv dosyasi incelemelerinde binanin zemin ve 1. Kat planlan
incelenmis olup, bodrum kat planlarina rastlanmamistir. Her iki kurumda yer alan mimari projelerde
belirtilen bagimsiz bolim numaralari, birbiriyle uyumsuzluk gostermekte olup, mevcut bankanin
kullandigi  mahallerin  bagimsiz bolim numaralarindan (Halk GYO A.S. elindeki tapu
belgesindekilerden) da farkhlik gostermektedir. Belediyedeki projesinde, mevcut mahaller “banka”
olarak tanimlanmis iken tapu projesinde bu mahallerin tanimi projenin eski olmasi sebebiyle
okunamamaktadir.

Tasinmazin ilgili tapu ve belediye arsivinde yapilan incelemelerde mimari projesine gére zemin ve 1.
kat planlari alan bazinda, Halk Bankasindan temin edilen proje ile uyumludur ancak bodrum kat
planlari belediyede ve tapuda yoktur.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B.
DiIGER BENZER KONULAR

Dederleme konusu parsel (zerinde insa edilen yapi ile ilgili herhangi bir yikim karari ya da olumsuz
belge bulunmamaktadir. Tasinmazlarin dosyasinda 1987 tarihli encimence alinan tevhit ve kat irtifaki
tesisi hususunda alinmis karar mevcut olup detaylar asagidadir.

25.05.1987 Tarih Ve 1606 Sayili Enciimen Karari Icerisi: Cumhuriyet Mahallesi, 35 pafta, 130
ada, 34-35-36-38-104 ve 105 no'lu parseller lizerinde yeni Belediye ishani yapilacagindan séz konusu
parsellerin bir biitiin halinde tevhidi ve Adapazar Belediyesi adina kat irtifaki tesisinin 3194 sayil imar
Kanunu’nun 16. maddesine gore yapilmasina karar verilmistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

Degerlemeye konu tasinmaz, 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayih “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”
ylrlrluge girmeden 6nce insa edildiginden s6z konusu kanun hikimlerine tabi dedildir.
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5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKiI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIiM

Son 3 Yil Icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynakli Degisim

TAPU siciL MUDURLUGU

BiLGILERI . Dederleme konusu tasinmazin son Ug yil igerisinde
(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim-Satim " maliki dedismemistir.
Bilgileri)

Dederlemeye tasinmazlarin bulundugu 130 ada 167
parsel, 27.04.2010 tasdik tarihli 1/_1.000 Olgekli

“Adapazari Revizyon Uygulama Imar Plan1”
kapsaminda; ayrik nizam, 2 kat, Taks: 0.40, Kaks: 0.80
BELEDIYE BILGIiLERI yapilasma kosullarinda “Ticaret” alaninda kalmakta
(Imar Planinda Meydana Gelen . olup, 27.11.2014 tarihli belediye tarafindan verilmis
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri * yazida, “130 ada 167 numarali parselin bulundugu
V.B. Bilgiler) alanda ilgili, 1/1000 o&lgekli uygulama imar plani ile

1/5000 olgekli nazim imar plani arasina kullanim
degisikligi bulundugundan, 1/1000’lik planlar revize
edilinceye kadar Belediyemizce imar-insaat durumu
verilemeyecektir” denilmektedir.

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. KAVRAMLAR

UDES standartlari, Fiyat, Maliyet, Pazar ve Deder terimlerinin, dederleme disiplininde kullaniimasina
iliskin tanimlarini asagidaki gibi yapmaktadir.

Fiyat, bir mal veya hizmet igin arz veya talep edilen veya 6denen tutar icin kullanilan bir terimdir.
Satis fiyati, kamuya agiklanmis veya gizli tutulmus olsun, tarihi bir gergektir. Belirli bir alici ve/veya
saticinin, finansal olanaklari, amacglar ve 6zel menfaatleri nedeniyle bir mal veya hizmet igin 6dedikleri
fiyat ile baskalar tarafindan o mal ve hizmete atfedilen deder arasinda herhangi bir iligki olabilir veya
olmayabilir. Fiyat genelde, belirli bir alici/satici tarafindan belirli sartlar altinda mal ve hizmetlere
verilen goreceli dederin bir géstergesidir.

Maliyet, mal ve hizmetler igin 6denen tutar veya o mal ve hizmeti Gretmek, yaratmak igin katlaniimasi
gereken bedeldir. S6z konusu mal veya hizmet tamamlandiginda, maliyet artik tarihi bir gergektir. Mal
veya hizmet igin 6denen bedel alici igin onun maliyeti olmaktadir.

Pazar, alicilar ve saticilar arasinda fiyat mekanizmasi aracilidi ile mal ve hizmet alis verisinin yapildigi
ortamdir. Pazar kavraminin iginde, alici ve saticillar arasinda mal ve/veya hizmet alis verisinde
herhangi bir kisitlama olmamasi fikri zimnen yer almaktadir. Alici ve saticilar, arz ve talep iliskisine,
fiyat belirleyici diger faktorlere, taraflarin kendi olanak ve bilgilerine, mal ve hizmetlerin goreceli
kullanimlarina, kisisel ihtiyag ve isteklerine goére davranirlar. Pazar, yerel, bdlgesel, ulusal veya
uluslararasi olabilir.

Deger, satin alinacak bir mal veya hizmet igin alicilar ve saticilar arasinda olusturulan fiyat ile ilgili
ekonomik bir kavramdir. Deder gercek bir veri olmayip belirli bir deder tanimina gére belirli bir
zamanda mal ve hizmetler igin 6denmesi muhtemel bir fiyatin bir takdirinden ibarettir. Dederin
ekonomik anlamdaki kavrami, dederlemenin yapildigi tarihnte malin sahibi veya hizmeti alan kisiye
tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanin gorisinG yansitir.

Kaynak: UDES- sayfa 11
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6.2. DEGER TANIMI

Pazar/Piyasa degeri

Bir mulkan, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak,
uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri allm satim isleminde el
dedistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.

Pazar Dederi tahmini, belirli bir mulkan belirli bir tarihte tanimh mulkiyet haklarinin objektif bir sekilde
takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kisinin 6énceden tasarlanmis
gorlst veya kazanilmis haklarindan c¢ok, gok sayida katiimcinin faaliyet ve motivasyonundan olusan
bir genel pazar kavramidir.

Baz Ulkelerde, Pazar Dederi terimi ile ayni anlami tasiyan yasal bir terim olan Makul Pazar Dedgeri
terimi kullanilmaktadir. Bu, bir muhasebe terimi olan Makul Deder ile karigtirimamalidir. Pazar Degeri
teriminin daha fazla nitelendirmeye ihtiyag duymadigi ve tiim Ulkelerin bu kullanima uyum saglamasi
gerektigi gortstini tasimaktadir.

Ozetle, Pazar/piyasa dederi, Belirlenmis miilkiyet haklarinin belirli bir tarihte, rekabetci bir piyasaya
arz edildikten sonra adil bir satis igin gerekli kosullar altinda, hem alicinin ve hem de saticinin mantikl,
bilgili, basiretli, baski altinda olmadan ve kendi menfaatleri gercevesinde, her ikisinin de zorlama
altinda olmadidi varsayimi ile nakit veya nakde esdeder kosullarda ya da diger kesin olarak ortaya
konmus kosullarda satilmasi gereken en olasi fiyat olarak tanimlanir. Bu tanima gore;

Kaynak: UDES - Sayfa 12- 5.2, 5.3, 5.4, 5.5

6.3. DEGERLEME GELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknidi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar “Maliyet Yéntemi”, "“Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Gelir Kapitalizasyonu” ydntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMIi: Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin
belirledigini kabul eder. Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan
mulklerin pazar fiyatlari Uzerinde bir calisma gercgeklestirilerek hesaplanir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tlr ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadidi kabul edilir.

e Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

e Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastinlabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMi: Bu yéntemde tasinmazlarin Pazar dederi, gelir yaratma potansiyeli/kapasitesi ile
Olctlur. Dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine
dayanir. Bu yontem, tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnegin
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kira geliri Greten tasinmazlar, alisveris merkezleri, ofisler, kiralanan konutlar gibi- stirim bedellerinin
bulunmasi icin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lclt, elde edilebilecek net isletme geliridir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik
isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi, tahsilat kayiplari ve isletme
giderlerinin (sabit, dedisken giderler) cikarilmasi ile bulunur. Gelir Yéntemi cercevesinde Indirgenmis
Nakit Akislari ve Direkt/Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemleri kullanilmaktadir.

“indirgenmis nakit akiglan” yaklagiminda, gayrimenkuliin Pazar Dederi, gelir yaratma kapasitesiyle
dlgilar. Indirgenmis nakit akislart yaklasimi, dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gére
belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir. Gelecekteki tahmini gelirlerin, su andaki degerini gz 6nlinde
bulundurur ve gelecekteki ddenecek veya alinacak olan bir parasal toplamin, bir dizi nakit akisin,
buglinkl dedere donusturilmesinde kullanilan bir iskonto orani segilerek nakit akis, bugtine indirgenir.

“Dogrudan /direkt kapitalizasyon yontemi” yaklasiminda ise, bir genel orani, tek bir yilin veya istikrarli
net isletme gelirine bolindtginde bir deder gostergesi elde edilmesini sadlayan tim riskler getirisini
uygulamaktadir. Dogrudan indirgeme 6zellikle verilerin yeterli oldugu pazarlarda kullanilmaktadir.

6.4. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.5. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER - SWOT ANALizi
e OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

v' Kat milkiyetine gegilmemis olmasi
v" Depremden 6nce yapilmis eski bir binada konumlu olmasi
v Yaya sirkilasyonun azaldigi bir noktada konumlu olmasi

e OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

v Merkezi yerde, ana cadde Uzerinde yer almasi
v Iskanl olmasi
v Teknik altyapisinin tam olmasi

6.6. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemi kullaniimistir. Bu y&ntemlerin
uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu boélgede pazar arastirmasi ve analizi yapiimistir.
Pazar arastirmasinda, deder tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asadidaki acgiklanan hususlar
dikkate alinmistir.

e FEmsal karsilastirma ydnteminin uygulanmasina yonelik olarak, dederleme konusu
tasinmazlarin konumlandigi bolgede yer alan benzer kullanim fonksiyonuna sahip bina
emsalleri arastinlmistir. Tasinmazlarin konumu, bélgedeki ticari potansiyel, alt yapi ve ulasim
imkanlari, yola olan cephesi, kullanim alani gibi dederine etken olabilecek tim o6zellikleri
dikkate alinmis, bélgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Dederleme, gayrimenkuliin
yasal durumu, yapilanma hakki, Gzerindeki yapinin fiziksel durumu ve konumu gdz 6ninde
bulundurularak yapilmistir.

e Gelir yontemi kapsaminda direkt kapitalizasyon yéntemi uygulanmistir. Yontemin uygulanmasi
amaclyla tasinmazin piyasa kira bedeli tespitinde bulunulmustur. Buna gbre pazar
arastirmasinda tasinmaza benzer nitelikteki yapilarinin piyasa kira bedelleri arastirilmistir.
Yéntem kapsaminda tasinmazin 1 vyillik gelirleri dikkate alinmis olup, bu gelirleri degere
doénustirmek amaciyla kullanilan kapitalizasyon orani, yine pazar arastirmasindan temin edilen
kiralama ve satis dederleri dikkate alinarak hesaplanmistir.
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6.7. DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Raporun 6.6. boéliminde aciklandigi Gzere pazar arastirmasi ve analizi boliminde, tasinmazlarin
bulundugu bélgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip yapilarin satis dederleri ile kira bedelleri
tespitine yonelik emsal arastirmasi yapilmistir.

Satilik Emsaller:

Halil Aydin, 0533 726 79 50: Dederlemeye konu tasinmazlarin arka cephesinde konumlu
dlz giris 26 m2 alanh diikkan igin 300.000-TL istenilmektedir. (11.538-TL/m?2)

Halil Aydin, 0533 726 79 50: Dederlemeye konu tasinmazlarin arka cephesinde konumlu
giris ve 2 normal kati 25’er m2 olan 3 kath isyerinin 550.000-TL bedelle satilmis oldugu
belirtilmistir. (7.333-TL/m2) Emlak vyetkilisi emsal verisinin 750.000-TL bedelle satisa
sunuldugunu ancak 550.000-TL bedelle satildigini belirtmistir.

Halil Aydin, 0533 726 79 50: Dederlemeye konu tasinmazlarin karsisinda bulunan Hilmi
Kayin binasi Halkbank yéniinde zemin katta konumlu 16 m2 alanh isyerinin 300.000-TL bedelle
satildigini belirtmistir. (18.750-TL/m2) Yine ayni binanin 1. katinda Halkbank y6ntinde olan 7
m2 isyeri 36.000-TL bedelle satiliktir. (5.143-TL/m2) Emlak yetkilisi emsal verilerinin
alanlarinin kligik oldugundan birim dederlerinin ylksek tutuldugunu belirtmistir.

Evmer Emlak, 0532 725 31 16: Dederleme konusu tasinmazlarin karsisinda bulunan Hilmi
Kayin binasi 1. katinda konumlu 18 m?2 alanh igyeri 75.000-TL bedelle satilik oldugu
belirtilmistir. (4.167-TL/m?2) Emlak yetkilisi emsal verisinin kira gelirinin 500-TL oldugunu
belirtmistir. Pazarliklar neticesinde satis dederinin 70.000-TL ve 500-TL kira getirisinin olmasi
durumunda kapitalizasyon orani ~%38,5 olarak hesaplanmaktadir.

Ceken Emlak, 0532 707 74 49: Dederlemeye konu tasinmazlarin arka tarafinda konumlu
olan ve konum olarak emsal teskil edecegdi belirtilen diiz giris 29 m2 alanl dikkanin 430.000-
TL bedelle satilmis oldugu belirtilmistir. (14.828-TL/m2) Emsal verisinin alani kliglk
oldugundan birim degerinin yuksek tutuldugu belirtilmistir.

Ceken Emlak, 0532 707 74 49: Bolgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi degerlemeye konu
tasinmazin konumu, alani, kullanim fonksiyonu dikkate alindigindan tasinmazlarin timunin
(1-3-23 no’lu b.b.'lerin) birim satis dederinin ortalama 6.000-7.000-TL/m?2 aralidinda satisa
konu olacagini belirtmistir.

Kiralik Emsaller:

Halil Aydin, 0533 726 79 50: Dederlemeye konu tasinmazlarin arka tarafinda konumlu diiz
giris 370 m2 alanh isyerinin 13.000-TL bedelle kurumsal bir firmaya (bankaya) kiralandigi
belirtilmistir. (35,1-TL/m2/ay)

Evmer Emlak, 0532 725 31 16: Dederleme konusu tasinmazlarin karsisinda bulunan Hilmi
Kayin binasi 1. katinda konumlu 18 m2 alanh isyeri 500-TL/ay kira bedelinin oldugu
belirtilmistir. (27,8-TL/m2/ay)

Saghk Emlak, 0543 699 54 00: Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda Cark Caddesi
Uzerinde yer alan 300 m2 alanh diikkan 26.500-TL bedelle kiraliktir. (88,3-TL/m2/ay)

Ceken Emlak, 0532 707 74 49: Dederlemeye konu tasinmazlara yakin konumda yer alan
Migros marketin kullaniminda olan yerin 160.000-TL kira bedelinin oldugu bilgisi verilmistir.
Kullanim alani hakkinda bilgisinin olmadigini belirtmis olup emsal verisinin 30.000.000-TL
bedelle satista oldugunu ancak pazarliklarla 22.000.000-23.000.000-TL bedelle satisa konu
olabilecedini belirtmistir. Gergeklesebilir satis dederi ve kira bedelleri dikkate alindigindan
kapitalizasyon orani 0,087 ile 0,083 aralijinda hesaplanmaktadir.

Ceken Emlak, 0532 707 74 49: Bolgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi degerlemeye konu
taginmazin konumu, alani, kullanim fonksiyonu dikkate alindigindan tasinmazlarin timinan
(1-3-23 no'lu b.b.'lerin) birim kira bedelinin ortalama 35-45-TL/m2 aralidinda olacagini
belirtmistir
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6.8. SATIS DEGERI TESPiTI

Tasinmazin deder tespitinde 2 temel yontem kullaniimis olup, yéntemlerin uygulanmasina yonelik
tasinmazin satis ve kira dederi tespitinde bulunulmustur.

6.8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Emsal karsilastirma ile deder tespitinde bulunulurken raporun 6.7. béluminde verilen piyasa
arastirmalari dikkate alinarak birim satis dederi takdir edilmistir. Tasinmazin bulundugu bodlge ticari
fonksiyonun yodun oldugu bir bolgedir. Konum olarak tasinmaza emsal ve kullanim alani klictk olan
diiz giris dikkanlarin 12.000-18.500-TL/m?2 birim deder araliginda ve Ust katta yer alan isyerlerinin
4.000-5.000-TL/m2 birim deder aralidinda satisa sunuldugu tespit edilmistir. Dederlemeye konu
tasinmazlarin konumu, alani, kati ve vasfi dikkate alindiinda; zemin katta yer alan dikkan vasifli 3
no’lu bagimsiz bolumun birim satis dederinin 10.000-11.000-TL/m?2 arahdinda, 1. katta konumlu biiro
vasifli 23 no’lu bagimsiz bolimun birim satis dederinin 4.000-4.500-TL/m?2 aralidinda ve bodrum katta
yer alan dikkan vasifli 1 no’lu bagimsiz bélumuan birim satis dederinin 2.500-3.000-TL/m?2 araliginda
satisa konu olabilecegdi kanaatine varilmistir.

Emsal karsilastirma yéntemine gore tasinmazin deder tespiti agsagida verilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Takdiri

B.B. No Alan, m2 Birim Satis Degeri, TL/m?2 Satis Degeri, TL
1 490 2.625 1.286.250
3 494 10.500 5.187.000
23 414 4.200 1.738.800
Toplam 1.398 5.874 8.212.050

6.8.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Deder tespitinde maliyet yontemi kullaniimamustir.

6.8.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITI

Degerlemeye konu tasinmaz gelir Ureten bir milk oldugundan degerlemede gelir indirgeme ydntemi
kullanilmistir. Gelir indirgeme yontemi, direkt kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akislari olmak Uzere
iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deder tespitinde direkt kapitalizasyon yoéntemi
uygulanmistir. Yontem kapsaminda tasinmazin gelirleri (1 yillik kira gelirleri), piyasa verilerine gore
belirlenen kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek satis dederi takdirinde bulunulmustur. Piyasada
yapilan ve tasinmaza emsal teskil eden milklerin kira ve satis degeri dikkate alindidinda tasinmaz igin
uygulanacak kapitalizasyon orani %8,5 olarak takdir edilmistir. Bu oran hesaplanirken, raporun 6.7.
boélimunde verilen, satis ve kira bedelleri esas alinmistir. (Satilik emsallerden Emsal 4 ve kiralik
emsallerden Emsal 4 te hesaplamal gérilmektedir.)

Tasinmazin kira gelirlerin raporun 6.9. béliminde tespit edilmis olup, gelir yontemi kapsaminda
yapilan hesaplamalar asagida verilmistir.

Gelir indirgeme yontemine gore tespit edilen deder asadgida verilmistir.

Gelir indirgeme Yéntemine Gore Deger Takdiri
Alan, Birim Kira Bedeli, Aylik Kira Bedeli, Yillik Kira Geliri, Kapitalizasyon Satis Degeri

) m2 TL/m2 TL/ay TL/yil Orani, Ro TL
1 490 18,75 9.188 110.250 1.297.059
3 494 75,00 37.050 444.600 8,5% 5.230.588
23 414 30,00 12.420 149.040 1.753.412
Toplam 1.398 58.658 8.281.059
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6.9. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Dederlemeye konu tasinmazin kira bedeli takdirinde bulunulurken, raporun 6.7. béliminde detaylari
verilen piyasa arastirmalar dikkate alinmistir. Buna goére, tasinmazin bulundugu bélgede tasinmaza
emsal tesgkil edecek cok sayida kiralik yapilar bulunmaktadir. Konum olarak tasinmaza emsal ve
kullanim alani kiglk olan diz giris diikkanlarin 75-85-TL/m2/ay birim deder aralidinda ve Ust katta yer
alan igyerlerinin 25-35-TL/m2/ay birim deder araliinda kiraya sunuldudgu tespit edilmistir.
Dederlemeye konu tasinmazlarin konumu, alani, kati ve vasfi dikkate alindiginda; zemin katta yer alan
dikkén vasifli 3 no’lu bagimsiz bélumin birim kira bedelinin 75-TL/m2/ay, 1. katta konumlu biro
vasifi 23 no’lu bagimsiz béliumin birim kira bedelinin 30-TL/m2/ay aralidinda ve bodrum katta yer
alan dukkan vasifli 1 no’lu bagimsiz bélumin birim kira bedelinin 18-TL/m2/ay civarinda kiralamaya
konu olabilecedi kanaatine varilmistir.

Dederleme konusu taginmazlarin kira degeri takdiri asagida verilmistir.

Kira Bedeli Takdiri

B.B. No Alan, Birim Kira Bedeli, Aylik Kira Bedeli, Yillik Kira Geliri,
m?2 TL/m2 TL/ay TL/yil

1 490 18,75 9.188 110.250
494 75,00 37.050 444.600

23 414 30,00 12.420 149.040

Toplam 1.398 58.658 703.890

6.10. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

6.11. BOS ARAZiI VE GELISTIiRiLMiS PROJE DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederlemeye konu tasinmazlar iskan belgesine sahip olup deder takdirinde bos arsa ve gelistirilmis
proje dederi analizi yapilmamistir.
6.12. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan,
yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yliksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir.
Tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi; imar planinda belirtildigi gibi “Ticari” fonksiyonlu olarak
kullaniimasidir.

6.13. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu tasinmazlarin iskan belgesi mevcut olup, tapuda kat irtifaki tesis edilmistir.
Tasinmazlar bagimsiz bélim niteliginde, ayri miilkiyetler halinde dederlendirilmis olup, deger takdiri
her bir bagimsiz bolim igin ayri ayri verilmistir.

6.14. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Dederlemeye konu tasinmazlar iskdn belgesine sahip, olup deder tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yontemleri uygulanmistir. Nihai deder takdirinde bulunulurken birbirine yakin
hesaplanan dederlerin, yaklasik ortalamasinin alinmasi uygun bulunmustur.

NIHAI DEGER TAKDIRI

(] Gelir Yonetimene
B.B. NO Karsilastirma Gére Nihai Deger Takdiri
Yéntemine Gore
1 1.286.250 1.297.059 1.290.000
3 5.187.000 5.230.588 5.210.000
23 1.738.800 1.753.412 1.750.000
Nihai Satis Degeri 8.250.000

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda verilmeyen her hangi bir unsur bulunmamaktadir .

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin konumlu bulundudgu bina icin 1987 tarihli yapi ruhsati, ve
dederleme konusu tasinmazlar icin 1991 tarihli kismi iskan (yapi kullanma izin belgesi) belgesi
mevcuttur.

Belediye ve tapu dairelerindeki arsiv dosyasi incelemelerinde binanin zemin ve 1. Kat planlarn
incelenmis olup, bodrum kat planlarina rastlanmamistir. Her iki kurumda yer alan mimari projelerde
belirtilen bagimsiz bélim numaralari, birbiriyle uyumsuzluk gostermekte olup, mevcut bankanin
kullandigi  mahallerin  bagimsiz bolim numaralarindan (Halk GYO A.S. elindeki tapu
belgesindekilerden) da farklilik géstermektedir. Belediyedeki projesinde, mevcut mahaller “banka”
olarak tanimlanmis iken tapu projesinde bu mahallerin tanimi projenin eski olmasi sebebiyle
okunamamaktadir. Halk GYO A.S.'nin elindeki tapu belgelerinde yer alan bagimsiz bolim numaralar
ile belediye ve tapu dairesinde yer alan mimari projelerin, mahalindeki kullanim ile de uyumlu hale
getirilerek, binanin tamami igin yapi kullanma izin belgesi alinmasinin akabinde kat mdulkiyetinin tesis
edilmesi gerekmektedir.

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

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portfoyiinde, Sermaye Piyasasi
Mevzuati, 28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri III, 48.1.A numaral GYO
tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “b) Portféylerine alinacak her tlrlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi
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kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka
kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir” denilmekte oldugundan, dederlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin kismi
yap! kullanma izin belgesi mevcut olmakla birlikte yapinin tamamina iliskin  “yapr kullanma izin
belgesinin” olmasi ve kat mdlkiyeti tesis edilmesi gerektiginden mevcut hali ile portféye uygun
bulunmamistir. Portféye alinmasi durumunda portfoyde “bina” olarak yer alabilecektir.
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8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

8.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

Dederlemeye konu tasinmazlar tapu kayitlarina gore kat irtifaki tesis edilmis ve ayri bagimsiz béltimler
olarak tanimlanmistir. Tasinmazlar mevcutta bir butin olarak Adapazari Halkbank Sube’si olarak
kullanilmaktadir. Tagsinmazlar, tapu kayitlarinda ayri mulkiyetler olarak kayith olup, nihai deder takdiri
her bir bagimsiz bolim icin ayri ayr verilmistir. Dederleme calismasinda emsal karsilastirma ve gelir
yontemleri uygulanmis olup nihai deder takdirinde birbirine yakin hesaplanan dederlerin yaklasik
ortalamasinin alinmasi uygun bulunmustur. Tasinmazlarin bagimsiz boélim bazinda nihai satis dederleri
ve kira bedelleri asagida verilmistir.

8.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRiI

. 130 ADA 167 PARSEL : TOPLAM SATIS DEGERI, | TOPLAM SATIS DEGERI, :| TOPLAM SATIS DEGERI,

| Halkbank Adapazan Subesi ! KDV HARIC, TL KDV DAHIL, TL KDV HARIG, USD
1 NO'LU DUKKAN 1.290.000 1.522.200 581.081
3 NO'LU DUKKAN 5.210.000 6.147.800 2.346.847
23 NO'LU DUKKAN 1.750.00 2.065.000 788.288
TopLAM 8.5 0 9735000  3.716.216

8.250.000

Degerleme konusu tasinmazin KDV haric toplam degeri; 8.250.000.-TL (SekizmilyonIkiyiizellibin-
Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KiRA BEDELI TAKDiRi

. 130 ADA 167 PARSEL | AYLIK KIRA BEDELE = YILLIK KiRA BEDELE = YILLIK KiRA BEDELi

| Halkbank Adapazan Subesi : TL/AY TL/AY USD/AY

1 NO'LU DUKKAN 9.188 110.250 49.662
3 NO'LU DUKKAN 37.050 444.600 200.270
23 NO'LU DUKKAN 12.420 149.040 67.135

703.890 317.068

Dederleme konusu tasinmazin aylik kira bedeli; 58.658.-TL (EllisekizbinAltiyiizellisekiz.-Tiirk
Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.3. SIGORTA DEGER TAKDiRi

E 1

Yapi Sinifi  Birim Deger,
o B

) :Alan, m2 Sigortaya Esas Deger, TL

] Halkbank Adapazari Sub

1 NO'LU DUKKAN 650
3 NO'LU DUKKAN 494 3/B 650 321.100
23 NO'LUDUKKAN . 414 | 650 269.100

 TOPLAM 1.398 908.700

*(08.12.2014 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD alig kuru 2,22-TL olarak kabul edilmistir.).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN Mustafa NURAL

SPK Lisans NO:400645 SPK LISANS NO:400604

Yik. Mimar Harita Mihendisi

Dederleme Uzmani Genel Midur Yardimcisi
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EK 2 - DOKUMAN VE BELGELER

iMAR DURUMU
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Sayr :29776178-310.05.01 — A Y
Konu : Imar Durum Belgesi Talepleri

ilgi :20/11/2014 tarih ve 9756 sayil dilekge.

durumu verilememektedir.
Bilgilerinizi rica ederim

Cumhuriyet Mahallesi Kolagast Sokak No:3
Tel: (0 264)277 54 65 Faks: (0 264)277 54 43
www.adapazari.bel.tr bilgi@adapazari.bel.tr

ADAPAZARI BELEDIYE BASKANLIGI

imar ve Sehircilik Midiirligii

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM O.A S.

fgi yazida istenen,Cumhuriyet Mahallesi 130 ada, 167 nolu parselin bulundugu alanla
ilgili, 171000 Olgekli Uygulama Imar Plani ile 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani arasinda kullanim
degisikligi bulundugundan. 1/1000’lik planlar Revize edilinceye kadar Belediyemizce imar-ingaat

27/11/2014

Mustafa DEVERENLI
Bagkan a.
Baskan Yardimgis!

irtibat: Meryem TANK V.h.k.i.
Tel: 0 264 277 5465 Faks: 0 264 279 9174

bilgi@adapazari.bel.tr
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TADILAT YAPI RUHSATI
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TAKBIiS BELGESI

f TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayh + SBI var )
Zemim Tipi + Kt lenitaky AdaParsel : 13V167
Zemin No 15794524 Yaziciim 3.000,00 a2
11/ lige : SAKARYA/ADAPAZARI Ans Tas. Nitelik 2 ARSA
Kurum Adi = Adgpazan TM Blok/Kat'Giris -B.BNo  : -/ BODRUM /- {Bag Bol No 1)
Mahalle / Ky At + CUMHURIYET Mah, Arsa Pay/Payda < 3004783
2 Baz.Bai. Nitelik : Dakkan
Savi L 1771639
Kayit Durum L Ak
TASINMAZ SERH / BEYAN / iIRTIFAK
15‘-‘ i Agikiama Mulik / Leldar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beymn YONETIM PLANE 2805/1987 - -
[ MULKIVET BILGILERI |
Sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payds Metrekare Edinme Sebebi - Tarib - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Vev,
119884840 TALK GAYRIMENRUL YATIRIM ORTAKLIGE ANONIM TAM Ticaret Sirketlerine Aym Serminye ==
SIRKET] Kooshmast - 28/1002010 - 16657
1l TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayl + SBI var )
Zemin Tipi Kt Intifaks AdaParsel : 130V167
Zemin No 15803960 YiSiciim 3.000,00 m2
il lige i SAKARYA/ADAPAZARI Ama Tas, Nitelik = ARSA
Kirem Adi F ot KM BlokKatGiris -B.BNo ¢ -#ZEMIN/ - (Bag BalNo: 3)
Mahalle / Koy Ads : CUMHURIYET Mah Aoa Pavasda 12007783
sy : Bag.BoL Nitelik : Dokkan
Cilt ! Sayfa No 1771641
Kayit Durum : Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
[sm1  Ackiams Ll Malik / Lehdar il Tarih - Yevmiye Terkin Sebeb - Tarih - Ve
[Beyan  YONETIM PLANL: 28051987
MULKIVET BILGHLER] ]
[Sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payida Metrekare Fdinme Scbebi - Tanh - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
[TTORSAEAT ALK GAVRIMENKLL SATIRIM ORTAKLIGH ANONIM TAM Ticarct Sitkethering Ayni Sermaye . .
SIRKETI Konulmas: - 28102010 - 16657
Rapor Toriki / Seati - 19.1) 2004 1500 1
TASINMAZA AIT TAPU KAYDT (AKtif Malikler igin Detayh + SRI var | |
Zemin Tipa @ Kt brtifaks Ada/Parsel = 130167
‘ Zemin No 15806996 Ylzticim 3.000,00 m2 ‘
| 117 ige : SAKARYAADAPAZARI Ama Tag. Nitelik : ARSA
Kuram Ads : Adopzan TM
i BlokKat/Giris -8.B.No - (B2 Hol No. 23)
Mabalie / Kiy Ady : CUMHURIYET Mah A PeiPde
Mevkii : B"' "‘;\"".
Gilt / Sayfa No + 1701661 i B, Nitelik
Kauynt Durum + Akl
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK 7
s Agtklama Malik / Lebdar Tarlh - Vevmiye Terkin Sebebl - Tarih - Yev
Beyan  YONETIM PLANI: 28105/1987 .
Q MOLKIVET BILGILER] ]
Maik - Elbirligi No_ Hisse PayPayda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebl - Tariti - Yes. |
’S'I,F\(lﬁb} L NRUL TATIRIM ORTARLIGE ANONIM TAM Ticaret Siketlenine Ay Sermine . h
< Konudmis: - 28/102010 - 16657-
Raporlayanan: tk32516
Mehmes FanleATAY
Ka‘iﬁnn@g i
19N 2
.
Raapor Tarhi ) S 19 013018 1500
1
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EK 3 - LISANSLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESi

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 14.09.2007 No : 400604

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mustafa NURAL

Degerleme Uzmanligi Lisansin almaya hak kazanmistir.

ilkay ARIKAN us Nevzat OZTANGUT

GENEL SEKRETER y BASKAN

'l'sp" TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Noo AENES

Tarih : 0807 JINIs

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas: Kundueun Ser VL Na 5 say i “Senmaye PMrpaswoinda Fadltyetre
Bubanankar iow Lsanslama ve Sl Tusmarya akin Dsaslar Hablnda Tebig ™l uyanmca

Nazen TOMEN

Gayremenkul Degerleme Uzmanhigs Lisansine almaya hak kazansigtir

A el

[Thay ARIKAN N CZTANCGLT
GENELSERRETEX BASKAN
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