Vakif GayrimenkulDegerleme

DEGERLEME RAPORU
REVIZE

[MIHALKGYO

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SAKARYA iLi, ADAPAZARI ILCESI, CUMHURIYET MAHALLESI,

35 PAFTA, 130 ADA, 167 PARSELDE ARSA ANA VASIFLI PARSEL
UZERINDE YER ALAN BiINA ICERiISINDEKiI “"DUKKAN” VASIFLI 1 VE 3
NOLU BAGIMSIZ BOLUMLER iLE “"BURO” VASIFLI 23 NOLU BAGIMSIZ

BOLUM
EKIM 2015




YONETICI OZETI:

Sayfa2 /110

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

01.10.2015 tarih ve 2015/21 nolu sézlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

01.10.2015 - 596357

RAPORUN KONUSU

Miilkiyetleri HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Sakarya Ili, Adapazari Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 35 pafta, 130 ada,
167 numarah parselde kain “Arsa” vasfi ile kayith ana tasinmaz
lizerinde, yer alan bina igerisindeki, 1 ve 3 badimsiz bdolim nolu
“Diikkan” vasifli taginmazlar ile 23 bagimsiz bolim nolu “Blro” vasifli
tasinmazin giincel pazar degerinin tespiti.

Degerleme Tarihi

05.10.2015

RAPOR TARIH VE NO

09.10.2015 / 596357

REVIZE RAPOR TARIiHI VE NO

28.07.2016 / 625184-Rev.

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazlarin 30.09.2015 tarihli Takbis Belgelerine
Gore, Tasinmazlarin Tapu Kaydi Uzerinde Asagidaki Beyanlar
Gorilmustir. (Takbis Sisteminden Bakilmaya Baslandi§i Andan itibaren
Tapu Midirliginde Takyidat Incelemesine izin Verilmemektedir.)

*Beyan: Yonetim Plani. 28/05/1987
*Beyan: 6306 Sayill Kanun geredince riskli yapidir. Tarih: 04.09.2015,
Yevmiye:17752

iMAR DURUMU

Ilgili Belediye Planlama Midurliginde gérevli yetkiliden edinilen bilgiye
gore, taginmazlarin konumlandigi parsel 11.11.2013 tarih, 12/337 karar
onayli 1/5000 Olcekli Adapazar Revizyon Nazim Imar Planinda MIA
lejanth is alanlar alaninda kalmaktadir. Parsel 12.01.2015 tarih onayl,
1/1000 Olcekli Adapazari Kent Merkezi Revizyon Uygulama Imar
Planinda T1 Lejantl ticaret alani igerisinde yer almaktadir. Parsel igin
yapilasma sartlari; Bitisik Nizam, Hmax:3 kat oldugu bilgisi verilmistir.
Plan notunda gdre; T1 Ticaret Alanlari; Is Merkezi, ofis-biiro, carsi,
madazalar, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, mize, kiitiiphane,
tiyatro, lokanta, restoran, banka, finans kurumlari, dershane, firin
amacli igyerlerinin yapilabildigi alanlardir. imar Midirligi’nden alinan
bilgiye gore parsel igin taban oturumu alani yapilasma sirasinda
belirlenecedi bilgisi edinilmis olup, bdlge genelinde ise T1 lejanti igin
verilen taban oturumunun ise; TAKS:0,35 oldudu bilgisi verilmistir.
Ayrica ilgili memurun bilgisayar Uzerinden yaptigi 6lgiim neticesinde
parselin yaklasik 2.225 m2’lik kisminin T1 lejantinda, geri kalan yaklasik
775 m?’lik kisminin ise yola terk alani ve meydan olarak diizenlenecek
alan igerisinde kaldigi bilgisi edinilmistir.

KISITLILIK HALI

Tapu kitiigiinde; Sakarya Ili, Adapazari Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 35
pafta, 130 ada, 167 parsel numarasi ve ana tasinmazin niteligi “Arsa”
vasfi ile kayith parsel Uzerinde yer alan bina igerisinde konumlu 1 ve 3
nolu “Diikkan” vasifli bagimsiz bolimler ile 23 nolu “Biro” vasifli
bagimsiz bolimin tapu kaydi lzerinde “6306 Sayili Kanun Geredince
Riskli Yapidir” beyani yer almaktadir. Bu durumun tasinmazlar igin
alim/satima engel olacak kisitllik hali olarak gérilmektedir.
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DEGERI

Miilkiyetleri; HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Tapu kitiigiinde; Sakarya ili, Adapazari Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 35
pafta, 130 ada, 167 parsel numarasi ve “Arsa” vasfi ile kayith tasinmaz
parseli Gzerinde bulunan bina igerisinde yer alan 1 ve 3 bagimsiz bolim
numarall “Dikkan” vasifli taginmazlar ile 23 bagimsiz bolim numaral
“Blro” vasifli tasinmaza dederleme tarihi itibariyle KDV Harig; satis ve
kira bedelleri olarak asagidaki degerler tahmin ve takdir edilmistir.

1, 3, 23 NOLU B.B.'LERIN KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI;
9.030.000-TL (DokuzMilyonOtuzBinTiirkLirasi) tahmin ve takdir
edilmistir.

1, 3, 23 NOLU B.B.'LERIN KDV HARIGC TOPLAM AYLIK KiRA
DEGERI; 63.930-TL (AltmisU¢BinDokuzYiizOtuzTiirkLirasi)
tahmin ve takdir edilmistir.

1, 3, 23 NOLU B.B.'LERIN KDV HARIC TOPLAM YILLIK KiRA
DEGERI; 767.160-TL (YediYiizAltmisYediBinYiizAltmisTurkLirasr)
tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Ulas ARSLANDOGMUS (SPK Lisans No: 402185)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

VOLKAN BESLER (SPK Lisans N0:402047)
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ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BiLGILERI:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Taru

1.3- Raporu Hazirlayan ve Sorumlu Dederleme Uzmani

1.4- Dedgerleme Tarihi ve Deder Kavrami

1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaci Ile Hazirlanip
Hazirlanmadidina Iliskin Agiklama

BOLUM 2 SIRKET-MUSTERi BiLGiLERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

2.2- Musteriyi Tanitic Bilgiler ve Adresi

2.3- MuUgsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL

BILGIiLER:

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulagim ve Gevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Uc¢ Yillk Dénemde
Gerceklesen Alim Satim Islemleri

3.4- Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje,
Ruhsat, Sema, vb. Dokimanlar)

3.5- Gayrimenkullerin imar Durumu

3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve Gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portfoyline Konu Olup, Olmayacadi

3.7- Dedgerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetim Kanunu Geredi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde
Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

3.8- Detayll Bilgi, Planlar ve Degerin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine
Iliskin Agiklama

BOLUM 4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILISKiN
ANALIZLER:
4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler
4.2.1 Makro Ekonomik Veriler
4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
4.3- Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
4.5-Gayrimenkullerin Yapisal(insai) Ozellikleri ve Dederlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
4.7- Gayrimenkullerin Dederine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler
4.7.2- Olumsuz Faktorler
4.8- Dederleme Islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri
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4.9- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin
Nedenleri
4.9.1- Piyasa Dederi Yaklagsimi(Emsal Karsilastirma) Varsayimlari
4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari
4.9.3- Nakit Akisi(Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari
4.10- Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
4.11- Dederleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri
4.12- Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Analizi,
4.13- Nakit Akis Analizi (Gelir-Kira Analizi),
4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Dederleri
4.15- Gayrimenkullin ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.17- Misterek ve BolinmUs Kisimlarin Degerleme Analizi
4. 18- Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

BOLUM 5 ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESI:

5.1- Farkli Dederleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu Amagla

izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda
Gorus

5.4- Dederlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUC:

6.1- Dederleme Uzmanlarinin Sonug Cimlesi
6.2- Nihai Deger Takdiri

6.2.1- Satis Degeri Takdiri

6.2.2- Kira Degeri Takdiri

6.2.3- Sigorta Dederi Takdiri

EK1
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A. S.” nin 18.09.2015 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 01.10.2015 tarih, 2015/21 numaral dayanak
sbzlesmesine ve T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirimcilar Daire
Baskanlhgi'nin 22.07.2016 tarih, 12233903-325.07-E.8051 sayili yazisi kapsaminda
sirketimiz tarafindan 28.07.2016 tarihinde, 625184-Rev. rapor numarasi ile revize

edilmigtir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi Gzerine milkiyetleri
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE’ne ait olan; tapu
kituginde; Sakarya ili, Adapazar Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 130 ada, 167 parselde
ana gayrimenkuli “Arsa” vasfi ile kayith tasinmaz Uzerinde yer alan bina igerisinde
konumlu, 300/7783 arsa payi ile kayith “"Dukkan” vasifli 1 b.b. nolu tasinmaz, 1200/7783
arsa payi ile kayith “Dukkan” vasifli 3 b.b. nolu tasinmaz ve 1200/7783 arsa pay! ile
kayith “Blro” vasifli 23 b.b. nolu tasinmazin yalniz arsa + bina dederlerinin glinimuz
piyasa kosullarinda KDV harig Tirk Lirasi cinsinden nakit veya karsiligi pazar degerleri ile

kira degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan revize degerleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu dedgerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkl degerleme
yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz dederleme uzmani Ulas ARSLANDOGMUS
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Volkan BESLER tarafindan kontrol

edilmigtir.
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1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmani
Ulas ARSLANDOéMUS tarafindan 05.10.2015 tarihinde gayrimenkulin mahallinde
yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 09.10.2015 tarihinde hazirlanmis ve 28.07.2016
tarihinde revize edilmistir.

Bu raporda kullanilan deder; Sakarya Ili, Adapazarn Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi,
130 ada, 167 parselde yer alan 300/7783 arsa payi ile kayith "Dukkan” vasifli 1 b.b. nolu
tasinmaz, 1200/7783 arsa pay ile kayith “Dukkan” vasifi 3 b.b. nolu tasinmaz ve
1200/7783 arsa payi ile kayith “Buro” vasifii 23 b.b. nolu tasinmazin UDES’in 1 nolu
Standart’inda tanimlanan “ Pazar dederi ” dir.

“UDES 1 Pazar Dederi Esasl Dederleme” standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi
asadidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Dederi; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihindeki el dedistirmesi
gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yukumliliklerini belirleyen 01.10.2015 tarih ve 2015/21
numarall dayanak stzlesmesi ve T.C. Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal
Yatinmcilar Dairesi Baskanhdi’'nin 22.07.2016 tarih, 12233903-325.07-E.8051 sayil
yazisi kapsaminda sirketimiz tarafindan 28.07.2016 tarihinde, 625184-Rev. rapor

numarasi ile revize edilmistir

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci Ile
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama
Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasl Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler

icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BiLGILERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 yildir Bankacilik sektdoriinde gliven ve
hizmet kalitesinden 6din vermeden cgalisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki
olarak “Her tlrli gayrimenkullin ekspertiz ve dederleme islemlerini yapmak lzere” Turk
Ticaret Kanunu hikiUmleri uyarinca; 23 Adustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz
Degerlendirme A.S. olarak Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de

30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
caddesindeki hizmet binasina tasinmis, c¢alismalarina bir slire burada devam
etmistir. Gelisen ve blylyen Sirketimizin Genel Mudurligti 08.03.2006 tarihinde Eti
Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresinde buglnde galismalarimiza devam

ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.

Sirketimiz bugin 176 kisilik uzman ve idari personel kadrosu ve 150
Temsilcimizle Tiirkiye'nin 81 Ilinde hizli, givenilir ve etkin dederleme/ekspertiz

hizmeti verme yolunda 6nemli asamalar kaydetmistir.

Sirket Unvani 13.05.2008 tarih ve 7061 sayilli Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanarak “Vakif = Gayrimenkul Dedgerleme A.S.” olarak degistirilmis
ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde de sermaye artirrmi ve sermaye
paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Bugin sermayemizin % 54 ne sahip olan
T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en bluyuk hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11

Agustos 2009 da Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.
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Globallesen dinyamiz da hizla bdyuyen sirketimiz Turkiye' de  Sube
Midarliklerini  resmi  olarak Istanbul, Izmir ve Adanada acmistir. Bu

subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge Mudurliklerine dénustUrilmustar.

01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Istanbul Anadolu yakasinda 2.
Bolge Midiirliigiimiiziin acilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi
olarak faaliyetine baglamistir. 16.09.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Antalya
Bolge Midirliigu kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi
olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Bursa
Bolge Miidiirliigii kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak
faaliyetine baslamistir. 22.07.2011 tarihli Ydnetim Kurulu toplantisinda Kayseri'de
Bolge Miidiirliigii agilmasi kararlastirimis olup, 2011 Ekim ayi itibariyle faaliyete

gecmesi hedeflenmektedir.

Bugiin Bélge Mudirliiklerimizin sayisi Ankara, Istanbul (Avrupa ve Anadolu),
Izmir, Adana, Antalya, Bursa ve Kayseri olmak lizere toplam 8 Bdlge Midiirliigiine

ulasmistir. Ayrica Trabzon, Diyarbakir ve Konya’'da 3 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati cergevesinde
Gayrimenkulln rayic dederini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi

standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

Sirketimizin Genel Muddrltik Adresi:
Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA
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2.2- Misteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi

2010 yilinda Tarkiye Halk Bankasi A.S.'nin bagh ortakligi olarak 466 milyon TL'si
ayni olmak Uzere toplam 477 milyon TL sermaye ile kurulan Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. (Halk GYO) gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara ve sermaye piyasas! araglarina yatirim yapan bir sirkettir. Sirket; faaliyetlerinde,
portfdy yatirim politikalarinda ve yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
dizenlemelerini ve ilgili mevzuati gbzetir. 2013 yili Subat ayi itibariyla halka arz olan ve
BIST 100 bilnyesinde islem goren Sirket, 2015 yili ikinci geyrek dénem sonunu, rayig
degerlerle 1,5 milyar TL gayrimenkul blayukligd, 937 milyon TL aktif ve 845 milyon TL
0z kaynak blyukluga ile tamamlamistir.

Ortakhk Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi Grubu Pay Adedi Pay Tutan
Tarkiye Halk Bankasi A.S. A 1,58 11.739.936 TL
Tarkiye Halk Bankasi A.S. B 70,38 522.939.686 TL
Toplam: 71,96 534.679.622 TL
Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. A 0,04 280.377
Halk Finansal Kiralama A.S A <0,01 1
Halka Acik Kisim B 28,00 208.040.000
Genel Toplam: 100 743.000.000,00 TL

2.3- Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.’'nin talebi Uzerine mulkiyeti
“Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim Sirketine” ne ait olan; tapu kittginde;
Sakarya ili, Adapazan Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 130 ada, 167 parselde yer alan
300/7783 arsa pay! ile kayitl “Dikkan” vasifli 1 b.b. nolu tasinmaz, 1200/7783 arsa payi
ile kayith “"Dikkan” vasifli 3 b.b. nolu tasinmaz ve 1200/7783 arsa payi ile kayith “Bliro”
vasifii 23 b.b. nolu tasinmazin ginimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya

karsilidi satis ve kira degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
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Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

> Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkulln satigi igin makul bir stire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla yapilmaktadir.

» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gercgeklestirilmektedir.

» S0z konusu gayrimenkul GYO kapsamindadir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkaullerin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, Sakarya Ili, Adapazari Ilgesi, Cumhuriyet
Mahallesi icerisinde, Bankalar Caddesi'ne cepheli konumda bulunan bina igerisinde yer
almaktadirlar. Tasinmazlarin tamami mahallinde Halk Bankasi Adapazari Subesi, No:5
olarak bir batun halinde kullaniimaktadir.

Tasinmazlarin konumlu bulundugu bolge ticaret + hizmet mintikasi seklinde
gelisim gostermis cevre tesekkiliine sahiptir. Tasinmazlarin bulundugu bina icerisinde Ali
Fuat Cebesoy Vergi Dairesi, arka parselinde Adapazari Belediyesi, karsisinda Orhan Cami
ve yakininda Atatlrk Parki yer almaktadir.

Tasinmazlar, Adapazar Ilce merkezinin kalbi olarak tabir edilen bdlge icerisinde
yer almakta olup, yaya ve arag¢ trafiginin yodun oldugu lokasyon igerisinde
konumlanmaktadirlar. Sehir merkezi icerisinde yer alan tasinmazlara ulasim gok kolaydir.
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3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

Ortak Bilgiler

Iicesi

Mahallesi

MevKkii

Ada No

Yevmiye No

Yiizolgimii

Adapazari

Cumhuriyet

130

3.000,00 m?

16657 (Her Biri)

Sahibi (Her Biri) Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi

Hissesi

Tam (Her Biri)

Bagimsiz Boliimlerin

B.Boliim No

1 Nolu: 300/7783
3 Nolu: 1200/7783
23 Nolu: 1200/7783

1, 3 ve 23 Nolu

Sayfa No

1639-1641-1661
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3.3- Gayrimenkullerin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkullerin Son Ug
Yilhik D6nemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

Dederleme konusu tasinmazlarin Adapazari Tapu Mudirligi'nde 01.10.2015
tarihinde yapilan incelemeler sonucunda ve 30.09.2010 tarihli Takbis belgesi Uzerinde
asadidaki beyanlar gortlmustdr.

BEYAN: Yo6netim Plani. 28/05/1987

BEYAN: 6306 Sayili Kanun Geredince Riskli Yapidir. Tarih: 04.09.2015,
Yevmiye:17752

> Tasinmaz son (g yIl igerisinde el degistirmemistir.

6306 SAYILI KANUNUN UYGULAMA YONETMELIGI

Madde 1- Amacg ve kapsam
(1) Bu Yénetmeligin amaci; 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

Dénustidrdlmesi Hakkinda Kanun uyarinca, riskli yapilar ile riskli alan ve rezerv yapi
alanlarinin tespitine, riskli yapilarin yiktirilmasina, yapilacak planlamaya, dénustirmeye
tabi tutulacak tasinmazlarin dederinin tespitine, hak sahibi olacaklarla yapilacak
anlasmaya ve yapilacak yardimlara, yeniden yapilacak yapilara ve 6306 sayili Kanun
kapsamindaki diger uygulamalara iliskin usul ve esaslari belirlemektir.

(*) ("Afet Riski Altindaki Alanlarin DénuUstUrilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi" olan Yonetmelik adi; 25.07.2014 tarih ve 29071 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Yonetmeligin 1 inci maddesiyle "6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi"
seklinde degistirilmis ve metne islenmistir.)

Madde 7- Riskli yapilarin tespiti ve itiraz

(1) (25.07.2014 tarih ve 29071 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yonetmeligin 3 tncl
maddesiyle dedisen sekli.) Riskli yapilar, Ek-2'de yer alan Riskli Yapilarin Tespit
Edilmesine Iliskin Esaslara gére tespit edilir. Riskli yapi tespiti; kendi basina
kullanilabilen, Gstl 6rtall ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma,
edlenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve
esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapilir. Insaat halinde olup ikamet
edilmeyen vyapilar ile metruk olmasi veya bir kisminin yikilmasi sebepleriyle yapi
bltlnligu bozulmus olan yapilar riskli yapi tespitine konu edilmez.
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(2) Riskli yapilarin tespiti;
(25.07.2014 tarih ve 29071 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yodnetmeligin 3 Uncl

maddesiyle dedisen sekli.)Oncelikle yapi malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan,
masraflari kendilerine ait olmak tGzere yaptirilir.

(3) Itiraz;

** Bakanlikca veya Idarece yapilan riskli yapi tespitlerine karsi malikler veya kanuni
temsilcilerince 15 giin icerisinde riskli yapiin bulunduu Cevre ve Sehircilik Il
Midurliaga'ne verilecek bir dilekge ile itiraz edilebilir. Aksi takdirde tebligat tarihinden
itibaren Idarece altmis giinden az olmamak {izere belirlenen sire icinde yapinin
yiktirilmasi gerektigi de belirtiimek suretiyle, ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilir ve
yapilan bu tebligat Midurlige bildirilir.

** Riskli yapi tespitlerine yapilacak itirazlar; Universitelerce belirlenen 4 (iye ve
Bakanlikca belirlenen 3 Uye,olmak Uzere toplam (7) Uyeden teskil olunan Teknik
Heyetler'ce incelenir. Riskli yapi tespitinin, itiraz Gzerine dedismesi halinde, durum ayni
sekilde ilgili tapu maddrligane bildirilir. Teknik heyetin  almis oldugu kararlar,
dayanaklari ve ilmi gerekceleri de belirtiimek suretiyle yazilir ve itiraz edene bildirilir.
Heyet Itiraz sonucu teknik heyetce verilecek karara karsi idare mahkemelerinde iptal

davasi acllabilir ancak acilan davada yurtutmenin durdurulmasina karar verilemez.

Tahliye ve yiktirma;
MADDE 5- (1) Riskli yapilarin yiktirlmasinda ve bunlarin bulundudgu alanlar ile riskli

alanlar ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda, 6ncelikli olarak malikler ile anlasma
yoluna gidilmesi esastir. Anlasma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine veya malik
olmasalar bile kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere veya
bu yapilarda isyeri bulunanlara gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi
yapilabilir.

(2) Uygulamanin gerektirmesi halinde, birinci fikrada belirtilenler disinda olup riskli yapiyi
kullanmakta olan kisilere de birinci fikra hikimleri uygulanabilir. Bu kisiler ile yapilacak
olan anlagsmanin, bunlara yardim yapilmasinin ve enkaz bedeli édenmesinin usul ve
esaslari Bakanhgin teklifi izerine Bakanlar Kurulunca belirlenir.

(3) Uygulamaya baslanmadan &nce, riskli yapilarin yiktirilmasi igin, bu vyapilarin
maliklerine altmis(60) giinden az olmamak iizere siire verilir. Bu sire iginde yapi,
malik tarafindan yiktirlmadigi takdirde, yapinin idari makamlarca yiktirilacagi belirtilerek

ve tekrar slre verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu slire icinde de maliklerince



Sayfa 17 /110

yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve
yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler oncelikle
donisim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak Uizere, mahalli idarelerin de istiraki ile

mulki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir.

4) Birinci, ikinci ve iciinci fikralarda belirtilen usullere goére siiresinde

yiktirnlmadigi tespit edilen riskli yapilarin yiktirilmasi, Bakanlikca yazili olarak
Idareye bildirilir. Buna ragmen yiktiriimadidi tespit edilen yapilar, Bakanlikca
yikilir veya yiktirithir. Uygulamanin gerektirmesi héalinde Bakanlik, yukaridaki
fikralarda belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma is ve islemlerini bizzat da
yapabilir.

(5) Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktirmanin masraflar, ilgili tapu
mudarlagtne bildirilir. Tapu madurliaga, yikilan binanin paydaslarinin muiteselsil sorumlu
olmalarini saglamak Uzere tapu kaydindaki arsa paylari (zerine masraf tutarinda
musterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliya veya Idareye ve binanin ayni ve
sahsi hak sahiplerine bilgi verir. (1)

Uygulama islemleri

MADDE 6- (1) Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha
6nce kurulmus olan kat irtifaki veya kat mulkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin
Bakanhgin talebi UGzerine ilgili tapu muadurligince resen terkin edilerek, dnceki vasfi ile
dederlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlari tapu kitiglnde
belirtilerek malikleri adina paylari oraninda tescil edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde
bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya
yasaklayan her turlu serh, hisseler lzerinde devam eder. Bu sekilde belirlenen uygulama
alaninda cins dedisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlk, TOKI veya Idare tarafindan
resen yapilir veya yaptirilir. Bu parsellerin malikleri tarafindan dederlendiriimesi esastir.
Bu cercevede, parsellerin tevhit edilmesine, minferit veya birlestirilerek veya imar adasi
bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirimasina, paylarin satisina, kat
karsiigi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden dederlendirilmesine sahip
olduklar hisseleri oraninda paydaslarin en az (gte iki godgunlugu ile karar verilir. Bu
karara katilmayanlarin bagimsiz bélimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlikga rayic degeri
tespit ettirilerek bu dedgerden az olmamak Uizere anlasma sadlayan diger paydaslara acik
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artirma usull ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde, bu
paylar, Bakanhgin talebi lizerine, tespit edilen rayic bedeli de Bakanlkca édenmek kaydi
ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve vyapillan anlasma c¢ergcevesinde
degerlendirilmek Uzere Bakanlia tahsis edilmis sayilir veya Bakanlikga uygun gorulenler
TOKI'ye veya idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya
uyularak islem yapilir.

(2) Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden
otuz gin icinde en az Ugte iki codunluk ile anlasma sadlanamamasi hélinde, gergek
kisilerin veya dzel hukuk tizel kisilerinin milkiyetindeki taginmazlar icin Bakanlk, TOKI
veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilir. Bu Kanun uyarinca
yapillacak olan kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 saylli Kamulastirma
Kanununun 3 Uncl maddesinin ikinci fikrasindaki iskan projelerinin gerceklestirilmesi
amach kamulastirma sayilir ve ilk taksit 6demesi, mezk(r fikraya gore belirlenen
tutarlarin beste biri oraninda yapilir. Tapuda mulkiyet hanesi acik olan tasinmazlar ile
mirasgisi belirli olmayan, kayyim tayin edilmis, ihtilafli veya lzerinde sinirli ayni hak tesis
edilmis olan tasinmazlarin kamulastirma islemleri ayni madde hukimlerine tabidir.
Bakanlk, TOKI veya Idare; kamulastirma islemlerinin yiritilmesi icin mirascilik belgesi
¢clkartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayitli son malike gore islem yapmaya
yetkilidir.

(1) Bu fikranin birinci ve ikinci cimleleri Anayasa Mahkemesi'nin 27/2/2014 tarihli
ve E.: 2012/87, K.: 2014/41 sayili Karari ile iptal edilmis olup, Kararin Resmi Gazete’'de
yayimlandigi 26/7/2014 tarihinden baslayarak ¢ ay sonra yuriarlige girmesi hikim

altina alinmigtir.

Tapuda kayith malikin 6lmis olmasi hélinde Bakanhk, TOKI veya Idare,
kamulastirma islemi igin mirasgilik belgesi gikartabilecegi gibi, gerekiyorsa tapu sicilinde
idari miracaat veya dava yolu ile kayit dizeltme de isteyebilir. Kamulastirma igin
anlasma saglanmasi halinde, Bakanlik, TOKI veya Idare ile ilgililer arasinda tasinmazin
tescil veya terkinine iliskin ferag ve muvafakati de ihtiva eden sbézlesme ve uzlasma
tutanadi tanzim edilir ve ilgili tapu mudirligtine gonderilerek kamulastirmanin resen

tapu siciline islenmesi saglanir.
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(3) Anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine
ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya sinirh ayni hak sahibi olarak en az bir
yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere konut, isyeri, arsa
veya doénusim projeleri 6zel hesabindan kredi veya miulkiyet ya da sinirli ayni hak
saglayan ve usul ve esaslari Bakanlikca belirlenen konut sertifikasi verilebilir. Bunlardan
konutunu ve isyerini kendi imkéanlari ile yapmak veya edinmek isteyenlere de kredi
verilebilir. 20/7/1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanununa gore yoksul veya dar
gelirli olarak kabul edilenlere verilecek olan konut veya isyerleri; Bakanlk, TOKI veya
Idare tarafindan, 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayih Umumi Hayata Miessir Afetler
Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunda belirtilen usul ve
esaslar uyarinca borglandirma suretiyle de verilebilir.

(4) Riskli alanlarda, rezerv yap! alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu
tasinmazlar lGzerinde yapimi gerceklestirilen konutlarin bedelleri, gerekli gérildaginde,
proje uygulamalarinin yapildigi illerdeki mevcut ekonomik durum, tabii afetin ortaya
cikardigi durumlar, konut rayic ve enkaz bedelleri ile uygulama alanindaki kisilerin mal
varhidi ve geliri gbéz onlnde bulundurularak Bakanlar Kurulu karari ile yapim
maliyetlerinin altinda tespit edilebilir ve sosyal donati ve altyapi harcamalari uygulama
maliyetine dahil edilmeyebilir.

(5) Bakanlik;

a) Riskli yapilara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara
iliskin her tUr harita, plan, proje, arazi ve arsa dlzenleme islemleri ile toplulastirma
yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan tasinmazlar satin almaya, én alim hakkini kullanmaya,
bagimsiz bolimler de déahil olmak lzere tasinmazlari trampaya, tasinmaz milkiyetini
veya imar haklarini baska bir alana aktarmaya,

c) Ayni alanlara iliskin tasinmaz milkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul
degere donlstlirmeye,

¢) Kamu ve 6zel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat
karsiigi usulleri de dahil olmak Uzere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini
belirlemeye,

d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayillh Kat Miulkiyeti Kanunundaki esaslara goére
paylastirmaya, paylari ayirmaya veya birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili
Turk Medeni Kanunu uyarinca sinirli ayni hak tesis etmeye,
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yetkilidir. (¢) bendinde belirtilen uygulamalar, 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili
Kamu Ihale Kanununa tabi idareler ile is birli§i icinde veya gercek ve 6zel hukuk tizel

kisileri ile 6zel hukuka tabi anlasmalar cergevesinde de yapilabilir.

(6) Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda
faydalanilmak Gzere; 6zel kanunlar ile 6ngorilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tir
ve Olgekteki planlama islemlerine esas teskil edecek standartlar belirlemeye ve gerek
gorilmesi halinde bu standartlari plan kararlar ile tayin etmeye veya 6zel standartlar
ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlari hazirlamaya yetkilidir.

(7) Bu Kanun cergevesinde donustirmeye tabi tutulan tasinmazlarin, Uzerindeki
kéhnemis yapilar da dahil olmak Gzere, muhdesati ile birlikte deder tespiti islemleri ve
dénlisim ile olusacak tasinmazlarin dederlemeleri Bakanlik, TOKI veya Idarece yapilir
veya yaptirilir.

(8) Riskli alan ve rezerv yapi alani disinda olup da bu Kanunun 06ngérdigu
amaclar bakimindan guiclendirilebilecedi teknik olarak tespit edilen yapilar icin, Bakanlar
Kurulunca belirlenen usul ve esaslar cergevesinde Bakanlkga doénlsim projeleri 6zel
hesabindan giglendirme kredisi verilebilir.

(9) Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi teblig tarihinden itibaren
otuz giin icinde 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca
dava acilabilir. (Iptal ikinci cimle: Anayasa Mahkemesi'nin 1/3/2014 tarihli ve 27/2/2014
tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayil Karari ile.) (...)

(10) (iptal: Anayasa Mahkemesi’'nin 1/3/2014 tarihli ve 27/2/2014 tarihli E.:
2012/87 ve K.:2014/41 sayih Karari ile.)

(11) Bu Kanun hiukimlerine gore Maliye Bakanliginca Bakanlia tahsis edilerek
tasarrufuna birakilan veya Bakanlidin talebi lzerine TOKi'ye veya Idareye devredilen
tasinmazlar lizerinde bu Kanun kapsamindaki uygulamalara bagh olarak meydana gelen
yeni tasinmazlar Bakanliin, TOKI'nin veya Idarenin istedi Gizerine, kendileri ile anlasma
saglanan gercgek kisiler veya mirasgilari ile tlizel kisiler adina tapuya tescil olunur.

(12) Bakanlik, bu Kanunda belirtilen is ve islemlere iliskin olarak TOKi'ye veya
Idareye yetki devrine ve bu is ve islemlerden hangilerinin TOKI veya Idare tarafindan

yapilacagini belirlemeye yetkilidir.
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu,
Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

» Tapu senedi;

Dederlemeye konu gayrimenkullerden 1 ve 3 b.b. nolu tasinmazlar niteligi
“Dikkan”, 23 b.b. nolu tasinmaz ise “Biro” vasfi ile kayitli durumdadir.

Tasinmazlar Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil

edilmigtir.

» Imar Pafta Sureti;
Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi parsele ait 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plani Pafta Ornedi ile 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Pafta Ornedi
Adapazar Belediyesi Planlama Biriminden temin edilmis olup, rapor igerisinde “3.5-

Gayrimenkuliin Imar Durumu” baslidi altinda verilmistir.

> Yapi Ruhsati Belgeleri

I. Adapazar Belediyesi tarafindan tanzim edilen zemin ve 1.kat tadilati igin verilmig
12.02.1987 tarih, 2 cilt, 19 sahife numarali 51 diikkan icin diizenlenmis Insaat
Ruhsatnamesi (2.982 m?2)

II. Adapazari Belediyesi tarafindan tanzim edilen 3-5 kat icin verilmis 27.05.1987
tarih, 4 cilt, 31 sahife numaral 35 is yeri icin diizenlenmis Insaat Ruhsatnamesi
(5.967 m?2)

ITI. Adapazari Belediyesi tarafindan tanzim edilen 01.09.1987 tarih, 7 cilt, 13 sahife
numarall 110 is yeri icin diizenlenmis Insaat Ruhsatnamesi (8.527 m?2)
> Yapi Kullanma Izin Belgesi

I. Adapazar Belediyesi tarafindan tanzim edilen degerlemeye konu 1, 3 ve 23
bagimsiz bélimler olmak lzere T.C. Halk Bankasl adina diizenlenmis 11.04.1991

tarih, 2/49 nolu Kismi Yapi Kullanma izin Belgesi (1.446 m?2)

» Mimari Proje

Adapazari Belediyesi ve Adapazari Tapu Mudurliga arsivinde yapilan incelemede;
bina projesinde zemin ve 1. Normal kat planlari incelenmis olup, bodrum kat planlarina
rastlanmamistir. Her iki kurumda yer alan mimari projelerde belirtilen bagimsiz bélim

numaralari, birbiriyle uyumsuzluk goOstermekte olup, mevcut bankanin kullandigi
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mahallerin  bagimsiz  bélim numaralarindan (Halk GYO A.S. elindeki tapu
belgesindekilerden) da farklilik géstermektedir.

Tapu Mudurliginde yer alan kat irtifak projesinde 1 nolu bagimsiz bélim zemin
katta gérinmekte olup, tapu kayitlarinda ise bodrum kat olarak kayithdir.

3 nolu bagimsiz bolium Tapu Midurliginde yer alan kat irtifak projesinde zemin
katta parsel bitisiginde yer alan meydandan girisi olan binanin, girise bakildiginda sol
tarafinda yer alan dikkan olarak konumlanmaktadir. Mahallinde ise 3 nolu dikkan baska
kullanicilar tarafindan kirtasiye olarak kullaniimaktadir.

23 nolu bagimsiz bolium ise Tapu Mudurliginde yer alan kat irtifak projesinde
l1.normal katta, mevcut durumda bina karsisinda yer alan Migros Market ydnilne
bakmakta ve yaklasik 20-22 m=2 alanh olarak gérinmektedir. Mevcut durumda ise 23
nolu bagimsiz bélimin yer aldidi 1.normal kat asma kat olarak degistirilmis olup, zemin
katta yer alan bankaya ait asma kat alani olarak kullanilmaktadir.

Sonug olarak Tapu Mudirlagi’'nde yer alan kat irtifak projesi mahal durumu ile
tamamen farkh ve uyumsuz olup, teknik olarak yer tespiti yapilamamistir. Dederlemede
tasinmazlarin 3 katli olarak Halk Bankasi Adapazari Subesi olarak mahallerinde kullanilan
alanlar ve tasinmazlara verilen Kismi Yapi Kullanma Izin Belgesindeki alanlar toplami

(1.446 m?2) dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsel; 11.11.2013 tarih ve 12/337 sayili
Sakarya Bulyuksehir Belediyesi Meclis Karari ile onanan 1/5000 dlcekli Adapazari
Revizyon Nazim imar Planinda “MIA” lejantli alan icerisinde kalmaktadirlar. Tasinmazlar
12.01.2015 tarih onayh, 1/1000 Olcekli Adapazari Kent Merkezi Revizyon Uygulama imar
Planinda “T1” Lejanth ticaret alani icerisinde yer almaktadir. Parsel icin yapilasma
sartlari; Bitisik Nizam, Hmax:3 kat oldugu bilgisi verilmistir. Plan notunda goére; T1
Ticaret Alanlari; Is Merkezi, ofis-bliro, carsi, magazalar, otel ve dider konaklama
tesisleri, sinema, muze, kutliphane, tiyatro, lokanta, restoran, banka, finans kurumlari,
dershane, firn amagh isyerlerinin yapilabildigi alanlardir. imar Midirligi’nden alinan
bilgiye gore parsel icin taban oturumu alani yapilasma sirasinda belirlenecedi bilgisi
edinilmis olup, bdlge genelinde ise T1 lejanti igin verilen taban oturumunun ise;
TAKS:0,35 oldugu bilgisi verilmistir.
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Ayrica ilgili memurun bilgisayar Gzerinden yaptigi 6lcim neticesinde parselin yaklasik
2.225 m?’lik kisminin T1 lejantinda, geri kalan yaklasik 775 m?2’lik kisminin ise yola terk
alani ve meydan olarak diizenlenecek alan igerisinde kaldigi bilgisi edinilmistir.

ii Tge Malalle Ada Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki

Sakana Adapazzn Cumhurivet 130 167 300000 m2 Area 3

ol Tarifi Komsu Parseller Goster | Yazdir | Koording

[=J R &
Rakarya Belediyes
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1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Pafta Orne
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ADAPAZARI ILCESI UVGULAMA IMAR PLANI PLAN HOKUMLERI
YASAL DAYANAK

3194 sayil lmar Kanunu, 5393 sayih Belediye Kanunu ve 5216 sayili Biiyiiksehir Beledivesi
Kanunu ile Plan Alanlar Tip Tmar Yénetmeligi ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi
kapsuminda hazirlanmistic,

GENEL HUKUMLER

l. Adapazan Kent Merkezi 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama fmar Flani; Plan Paftalan,
Plan A¢iklama Raporu ve Revizyon Uygulama imar Plana Esas Jeolojik ve Jeoteknik Fiid
Rapar ve Uygulama Hitkimlert ile bir biittindte,

2. Bu plan ve plamn uygulama hitkiimlerinde yer almayan konularda konumi ve ilgisine
gibre; yirbrl ke bulunan kanun, tizik, eblig, vinetmelik ve standarilar ile

o Sakarya L/T00000 Sleekli Cevie Ditzeni Pl ve Usgulama Hitkiimler,

o Sakarva Biyiiksehir Beledivesi 125000 dleekli Nazim lmar Plani ve Plan HikOmler,

o Sakarva Biyilksehir Beledivesi Adapaean Heesi 175000 dleekli Naam lmar Plan ve
Flan Hikitmlen pegerlidir,

3 Usgulama  imor plome kapsaminda istisng yosa ve  yinetmelikler  dogruliusunda
hverelanarak vitelirlge giren Rorama Amagh Tmar Planloe, Mevedi Planlae gibi cesith e ve
lyekteki plankarm wygulama hitkimler onay sirlan iginde gegerlidir,

4. Planlama alan 1. derece deprem kugafhinda oldufundan Afet Bilgelerinde Yapulacak
Yapilar Hakkmdaki Yonetmelik Hilkitmlerine uyulmas: zoeun|udue,

5. Enerji nakil hatlan alunda kolan yapilarda Elekirik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonelmeligi
gegerlidiv. Imar durnme milrmenat ngamasinds ilgili kuromun gbelst alinacakir,

6. Taskina maruz alonlar igin 5] Cenel Midirlop nin goedsler alinmadan ve deve slab
vapilmadan vaplazma izni verilemes,

T Her wield siv alam ve teseilli parseller igin 2863 sayib Kl ve Tabiat Varhklarm Koruma
Kanunu, Koruma Kuruly Kararlan aynen gegerlidie, Bu alanfarda koruma kurulunen uygun
kararn almadan iglem tesis edilemee,

8. Parselasvon planlan tek etap halinde yapilabilecedi gibi, etaplar halinde de vaplabilje.
Parselasyon plam asomasimda veni imar {slemi gbrecek kadastro parsellerinde esit DOP ve
KOP almmasing olanak saglayacak ctap simrlanm pegirmeye ilgili boledivest yerkilidie,

9, 30102014 tarih onayh Adapazan Kent Merkesi 170000 Sleekli Revizyon Uveulama Imar
Planina Fsas Jealojik ve Jeoteknik Etllt Raporunun sonug ve dneriler kismindaki hilktmlere
v 2006.2000 tarihinde Mitlza Afet lsler Genel MUdirltigh lamfindan oouylanan Giinesler
Beldesi Tmar Plam Revizvonuna ydnelik Jeolojik — Jeoteknik it Raporu ve 04.07.2000
tarihinde Miilga Afer Isleri Genel Midirdgi tarsfindan onayvlanan Erenler Beledivesi Revize
[mar Planing esas Jeolajik ~ Jeateknik Etilt Raporunda belirtilen hiikiimlere uyulacakur.
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Tanmmlar:
I. T1 Tiearet Alan:

Is Merkexi, ofis-biira, gars, magazalar, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema. milze,
kiltitphane. tivatro, lokanta, restoran,  banka, finans korumlars, dershane, fnn amagh
isyerlerinin yaplabildigi alantandir,

2. T2 Ticaret Alam:

Byt alisverss merkesleri,  showroomlar, sosyal ve kitltiirel tesisler! kongre, seminer,
tiyatro, sinema vh, ), difin salonu, gaeine giti eglenceve yinelik birimler, biiviik oteller ve
diger konaklama tesislen, restoranlar, bilvik i merkezlert, isverleri, tibbi hizmetler amagh
vapilarin vapalabildigi alanlardir,

TT(Toptan Tiearet ) Ticaret Alanlar:

Bilyik alan kallanimi gerekiiven Geari isletmeler, ingant malzemesi, oto galeri, tanmsal Gretim
parzarlama, nakliyal smban, toptance hali, woplen ticarct, pazarlama ve depolama alanlan, fir
ve kamyon parkn ve benzeri tesisler dle gevee saglign vinbnden gerekli tedbirler alinmak
kavdivla mermer, hurds, encke, kagi, plastik gibi maddelerin organize bir sekilde
depolanmas ve islenmesine yonelik laalivetler ile bunlara iliskin sosyal ve teknik altyap
tesislerinin de yer aldif alanlardir.

4. T3 Yol boyu tesekkill etmis Alanlar

Imar plomnda zemin kat ticeret, fst kotlar konut v da dearel kallamm olarak ayrilan
alanlardhr, Zemin katn tearet, (st katlonn koot olarak kullanidmas: duremends; kon
kublenenlars fgin ayen Bina givigi ve merdivent bulunmas: sarh amnacakiir,

5. TICK {Konut+Ticaret) Alanlar:

Cevee ve Schiveilik Bakanlfs 'nim 23052013 wibh ve 7789 savil oluew ile tiearetHkont alan
olarnk onanan 11000 Sleekli UL degisikliph plon hiktmlert gegerlidie.

Kiiciik Sanayi Alanlar:

Bu alanlarda; sehirde vasavanianin glnlik bakim, tamie, seevis ve kiglk Sleekli imalat
ihtiyagtormm Korsilanabilecegi ve yamer maddeler igermeyen ve gevre saibii vininden
tehlike elustermayan atdlyve, imalathane ile depolar vapilubilir,

b, Agaclandinbacak Alanlar;

Bu alanfar mevewt orman alanlar igerisinde olup orman nitelifini kavbetmis aqikhklar ile
jeolojik sehepler, konwmu we Geellikleri nedenivle plan hitkiimlerinde agaglandicdmas
dnerilen alanlardr,

7. Rekreasyon Alan:

Kentin agik ve vesil alan ihtiyae: basta olmak Gzere, kent icinde ve geveesinde giingd birlik
kullamma yiinelik ve imar ptﬂ:nl karan ife belidlenmis; eflence, dinlenme. piknik imiyvaglanmn
karsl[a.n'lbl!ecef-: lokantn, parino, digin sslong nikah salon, kotevl safonu, kahvehane, cay
buhgesi, biife, atopark gibi kullammiar i, enis, viizme, mini golEotokios gibi her W sport§
Fandivetlerin yer alabilecedi alanlardir,
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8. imar Durumu :

Belediyesi taralindan Sakaryva Bilyiikgehic Beledivesi'nin belirledigi norm ve standards uygun
alarak divzenlenen; uvgulamaya esas olmak Gzere, parselin imar plans, plan hitkiimleri ve
yinetmelik hilkimlerine gére yapilanma sartlanm gdsterir belgedir.

9, Arsa Aplikasyon Krokisi: Kadastro Midiidiklerd, lisansh harita birolan veya lisanh
harita bivolan bulunmuvor ise serbest galisan Harita ve Kadastro Mihendisleri taratindan
ekinde tescile esas belgesini bulundurmak  koguluyla haziclanan belgedir, Amsa kilse
koordinatlarmn gerekli dindigimler vapilarak [TRF sisteminde hesaplanmast ve zemine
aplike edilmesi zorunludur,

111, Yol ve Arsa Koton Tutanagy (Mlankotes Komen Kot Tutanai): Scrbest calisan
Harita ve Kadasteo Milhendisleri tarahindan hazwlamp beledivesines onayvlanan, parselierin
egim, defisim ve imar durumunda gosterilen dn, san, arka bahee mesalelen kink noktalarmn
olugmug, kaldirim ve yvollaca gére kotlarimn ve koordinatlannin posterildifi sayisal ve basili
olarak hazirlanan belgediv. Bu belgenin ilgili Beledivesinin belirledigi norm ve standarda
uygun olarak haselanmas zorunludur,

OZEL nlKIMLER

1. Dhaha dnee ylrliclikte bulunan meveuat hitkiimlerine give vape ruhsab alimp ingaatima
Baglanan rubsat middet devam eden veya ruhsot hikdimste hale gelen insaatlar ile yap
kullanme iein belgeli meveut vapilara iliskin rubsat basvuralarinda; bu plan hitklmlerine piine
Have, kot ilavesi veya emsal arbging sebep olocak degigiklikler yapilamaz. Bu planda
Belirtilen vapulasma kriterler | taks, kaks, emsal ve vengok v.b, ) bog parsellende gecerlidir,

1. Bu plan simrlan igevisinde wk porselde yapilaeak 12 daire ve Qzerl konut yapdar, woplam
ingant alan B m? ve Gzerl Konut dugr wapalanm tamame  tealik akegiman saghkl
yiirltilebilmesint saglamak, otopark thtivaglanm parselde goediimmek amacivla vap rubisab
veriimeden dnee otopark uygunlugu, giris-giki ve yol baglanularim pdsteren trafik el
raport hazirdavlarak ve projesini Biviiksehiv Belediyesi Ulspm Dairesine Bagkanlifing
omaylatitmas perekmektedir. Proje onayt alimmadon yape rihsat dilzenlenemez ve onaylanan
projenin yerinde uygulandifima dair Bilvitksehir Beledivesi Ulpsim Dairesi Bagkanlhigindan
uypindur belgesi olmmacdan binaya yap kullanma izin belgesi verilemez.

3. Egimden dolayr ortayn eikan katlarda iskan edilebilecek alanlar emsal hesabumn dahildir,

4. Bu plandan dneeki imar plantan ve yonetmelik hikimlerine giire ifraz yapilan aynk vap
nizamina tabi alanlarda; vizileimi 200 m* den kitgitk, cephesi & m. den gz ve bitigiginde bog
parsel veya dzerinde ckonomik Smednl doldurmus binali parsellerin bulunmas balinde, bu
presellere tevhit edilmeden yape ruhsaty verilmez.

5. Bu plandan Gnee yiriridkie bulunan plan ve meveuat hiikiimlerine uygun olarak ifvae
edilen alanlarda, Imar adasindaki meveut vapilasmava gire Ghilh, deld ve donlid hlok
alugtiurmaya, arka ve yan bahge mesatesing 2 m. ve diistirmeve belediyesi vetkilidie. Highir
suret ile planda belirtilen taks ve kaks degerleri anlamaz,

6, Catarasimda highir suret ile pives. piivercinlik, fener, ortak alan ve eklenti v.b. vaplamas,




Sayfa 29 /110

7. Bu planda;

e Birden fazla kat adedi,
Bina yitksekligi,
Yapi vogunlugi,
Yap nizame,
e Kullanma Karart verilen parselde,
Parsclin veva adanm Bkl vapilasma ve kullamm karadlanna ait alanlann soure. imar
hattindan ftibaren parsel veya yapr adas: derinliginee 25 metredir.  Kademe hatts bulunan
parsellerde ifvas ve tevhit talepleri kademe hatt dikkate alinarak gergeklestinlir,

B. Planda emsal degert belirtilen komut kullanum disindaki {ticaret ve kiiglik sanayi) alanfarda
yamiacak binamin taban aling emsal degennin planda belictilen yapr en ok yilkacklifine
tekabil eden kat adedine bisliinmesi ile bulunan doger pegemes,

Kt adetleri;

= Yengok =4 metre”ve kadar belivtilen alanlarda bina kat adeti 1,

= Yengok = B moetre®ye kadar belirtilen alonlardn bing kat aded 2,

= Yengok o 10 metre’ye kadar bebirtilen alanlarda bina kat adeti 3,

o Yengok 15 metre'yve kadar belirtilen alanlardn bing kKot adeti 4 olarak kobu)
cdilecektir,

Ancak; Plands Emsal = 1,00, Kat Adeti = 2, Y = 10,00 m, olarak belirtilen tearet ve
kilgitk sanayi alanlarmda TAKS=050" asamaz,

9. Imar plaminda, FEmsal .20 olorak belivlenen ve yal kotunun altimda kalon Konul
alanlarida; bing taban alanm deha ae kollanmak suretiyle, yol Kotomuo altimdaki katbar dahil
4 katton fazln kol yap vapilamaz,

U 10, 3 kat yapt nizamina tabi Ticaret alanlarnda (T1.T2,TT) Y engak degieri 12,00m olarak

i uypubanr,

L1, Bu plandan dneeki imar planlar ve yOoetmelik hitkiimderine gire ez yaplan aynk vap
nizarmng labi alantarda; yizdlgtimd 200m* den kiiglk, cephesi 8.00m, der az ve bitisiginde
bog parsel vi ierinde ckonomik dmrting doldurmug binalr parsellerin bulunmas balinde, bu
parsellere tevhid edilimeden vap rehsat verilmes, Ancak; bitisiginde bog parsel bulunmuyan
parsellerds yvapilacak konut ve teari amagh yvapslar bedt70m? vapn yamlobilic.

UYGULAMAYA ILISKIN HUKUMLER
L. Avrik nizama tabi Konut vé tearst alanlarmda yeni olusturulaceak parseller;

®  [iige bug parsellerde parsel cephest 18.00 m.den,
& Ara parsellerde parsel cephesi 16.00 .7 den,
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o Parsel derinhigi 20000 m. den,
& Parsel alam 500 m* den

Bitigik nizama tabi kenut ve ticaret alanlannda ise;

Kise basi parselterde parsel cephesi 13.00 m."den.
Ara parsellerds parsel cephesi 8040 m.” den,

Parsel derinligi 18,00 m. den,

Parsel alam 300 m* den ,

- ® ® ®

Fiigiik sanayi Alanlannda mimimum i fraz sartc 300m* dir,

Rekreasyon alanlannda parse] cephisi 40 m., derinligi 50 m. ve alans 5000 m® den az olamaz.

2. Imar plant sosyal donau atantar digindak kumu kurumu alantannda minimum parsel cephe
penishigh ve minimum parsel derinligi bitvikltklerd aranmaez. o gerektiven durumlarda,
ifrazin gerekeesing ve yamlasma kogullanna gbre parsel cephe ve derinligi biyikiakler ilgili
kurulugun thtivacina piire yvapihr,

A Imar uvpulamalaninda ve imar ingaat durume dizenlemesi sirasinda meveul vapilagma ve
kacasteal sinirlann korunmas: gerektigi hallerde, plandaki vol genigliging azaltmamak sart ile
yol glaergahim 2.00m. ye kadar ditzelimeye Belediyesi yelkilidir,

4. Bu planda bahge mesafelert belimilmeyven alanfarda On bahge mesalesi 5 metee’den yan ve
arkn bobge mesalelert 3 metre'den az alamoz, Ancak; vaplogmasi Kismen vevs tmamen
tegekkil etmiy dmar adalannde bing devinliginin 7m. olork saflonmase amaciyla Sn bahge
mesafesing belirlemeye Beledivesi verkilidie, Ancak hichir suret ile planda ve bu notlacda
belirtilen wkskaksemsal degerl agilamae,

5, Imar plam feerinde maksimum yikseklik s getilmemis ancak maksimum kat aded
belivtilmis, Egitim, Saghk, Spor, Sosvol ve Kilhbeel Tesis Alanlan fle ldad Tesisler
Alantarnda { Beledive Hizmet Alom , Kamu Kueulosue Alanlan . Askeri Tesis Alanlan ) ve
. kot ndedi getivilmemis Dini Tesis Alanlarinds, tesisin vapiminads ilgili vasa, yinctmelik
ve TSE standartforinm gergeklestirilmesing imkan saplamak amacoyls kot vitkseklikler uypun
dlpiilerde belirlenccektir.

6. Sanayi ve Kilgik Sanoyi Alenlarinds planla verilmig Yo sagak sevivesi agimaksian ig

yliksekligl 2.40m. den oz olmamak eere asma kot dizenlenehilir,

7. Plan tzerinde Czel Nitelikli Sanayi Alan olarsk tammb bolge Yongea | 8.75m. (2 kat) olup
semin katlarda pama ket yvamlabiliv, Bu alanda ydedeiGkoe oflan tp mimart proje gecerdidir,

8. Jeolojik sebeple  Agaclandinlacak  Alan olarak  pistedilmis alanlarda highir surette
vapilasmaya izin verilmez, Mezarhk amacivla ayniloms alanlarda 1se; tahsis amact disinda
vaplasmayn izin verilmesz,

0. Park alanlarinda 35m®'yi gegmeyen mubtarhl binalsee yapilabilir.

k. Rekreasyon  alanlannda  peyesy projesi  yvapihp, Blylkschir Belediyesi  tarafindan
cnayianmadan uygulamaya  gecilemer, Rekreasvon AlamdA) olarak  pieiken  alanlarda
Temelsiz, sokillip asmabilen malzemelerden olusan yapilara izin verilecektic.
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11, Kentsel Aktif Yesil Alanlarin Bitigigindeki parsellerde yer alacak vapmlar ile bu alanlar
arasindaki mesafe 3m. den az olamaz.

12. Parsel simclanna 3 metreden fazla yaklasmamak ve ip vilksekligi 2.80 metreden fazla
olmamak sartt ile Ustl kapali yanlan agik veya kismen kafeslerle oiilii perpola yvapiabilir,

13. Parsel simirlanna 3 mctreden fazla yaklasmamak sarti ile pilge vermek. bitki sardiemak
amaciyla hafif’ malzemeden vanlan ack, fistd ambkh gines kesicilerle boslukle olarak
diizenlenen kamerive vapilabilie.

14, Yapilacak  basit tamir ve tadil fslerinde Belediyesinden izin almadan uygulama
vapilamaz.

15. Halkin gtnilbiclik ihtiyaglarim karsilamak amaciyla imae planlarioda 10,00 m. ve daha
pentiy  vola  cepheli konat  parsellerindeki  binamn  2emin kst isveri olarak
ruhsattondimbmasing civardaki binalann duromuna ghire Beledives: vetkilidir,

! 16. Uzerinde komsu parsel smirlanm illal eden yapt bulunan parsellerde: sime dizeltmesi

| igin yapilacak tevhid ve ifmelarda isleme piren parsel savisindan Tozla parsel clugturmamak

 kaydiyla bu plan ve ynetmelikteki ifeaz { cephe ve derinlik ) sartlarima whi degildir, |

17, Ifrnz-tevhid yolu ile imar yoluna cephesi olmayan parsel ihdast yapilamaz,

18, Yirleltikie bulunan planlarn uvgun olamk 3094 sayile Imor Kanunusun | madde
uypulamng yepileesk elde edilmiy parsellerin bulundufo alanda, parsel sahiplerinin bilgisi
diginedn idarelorin tasorrall e vapilan plan degisikligi soneast, volun genislemesi ve bedelsiz
kamuya terk edtivilmesi durumunda sz Konusu parsel igin Emsal! KAKS ve TAKS imar
yolundan delays terkiten dnee sahip olduge slan Gzerinden verilir,

19, Yola gee &0 bahgelert parsellerde, kipeilil givis ancak eivar fesekkillde varsa yapalabilir,
Binalorn givigh sudlavan kdpril ve pivig gevidi ile vaya kaldinmi ve bing girigi arasinda kot Lark
oldugu durumlusdn ve binolara girisin merdivenlerle saglanmasinin zorunlu olduga hallerde,
mendivenlerin yam sir, engelliledin de kullammne saglamak omacivla standeeding uvgun
rarmp vapilmos zoranludor.

20, Yan cepheden kiiprl seklindeki gegitlerle yola baglanma worunlulugu olan hallerde,
kopril geniglifi en fazla 1,80 m olocaktr, Bu kiprilerin bina van ylizine vapsik ve konsol
plarak inga edilmeleri mechuridir,

21. Ticaret Alanlar ve TiearetHKonut Alanlannda, parsellerin vola bakan cephelerinde bahge
duvare vapilamaz, Bahge duvan e dlgili diger hususlarda Planh Alaslar Tip  Imar
Yinetmeliine uyulacakir,

22, Ticaret Alanlanndaki binalarda  vaplacak  ganlarda; eivann  karakierine, meveut
vapilagmiaya, binamn durum ve ihtivact da dikkate alinarak, ¢aly Srifisi malzemesinin cinsini
ve seklini tayin ctmeye, varsa Sneelikle Estetik Kurul ilke kararlan dogrultusuncda Belediyesi
yetkilidie. Evvelee yapilmay yamlar igin de bu veiki kullambr, Binalarin ¢at planfan mimari
proje ile hirlikte, Beledivesine sunulacakie, Bu planfarda asanste kulesi, merdiven evi, giines
kolektirl, anten, hava ve duman  bacalar, havalandirma sistemleri, vb. elemanlar
pisterilecek, gate ve tems meyiller ile tim bitis malzemelerinin renk, cins ve nitelifi avrica
belirtilecektin.
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Canlarm asarm, gablarda kullamlacak malzemelerin segimi vh, hususlarda, “Binalarin
Yangindan Korunmazs Hakkinda Yonetmelik” hitkimierine uyulmeass sorunludur.

I3, Kapal gikmalar 1m."yi asamaz.
24, Acik ve kapah gikmalar highir sekilde imar hattina tasamaz.

I5. Bir parselde aym anda veva aym ayvr zamanlarda, swénetmelikieki hitklmlere uvulmasi ve
hepsimin tek bir ruhsata baglanmas kosulu ile birden fazia yap yapilabiliv, Ancak binalarnn
hirhirine olan mesafeled, Tmar Plan, planda yoksa Ydnetmelikie her hina g avn avn
helirlenen bahge mesafelerinin toplamindan az olamaz.

6. Yoldan kotlandimada yamlan binada, parselin kot aldifi vol cephesindeki bina
orta hizasinda bulunan tretuvar sevivesi rdper kabul edilir,

27, Parselin kise kotarmn ve cephe aldign vol wve'veya yollann sivah Kotlanm gisteren

plonkote, Beledivesinin onaylnmas kosulu e serbest gahsan bir Harita Mihendisi tarafindan

hazirlanie. Binalara kot verilmesi asamasimda Beledivest teralinden belicfenmis olan Kirmies
‘l‘| o ¥

kot uvulmas: esaste,

I8, Tretuvar sevivesi, vol seviyesinin 0.20 m d8t ofarak kobul ediliv. Henile olusmuams
yollardn kot wlebi halinde, bordir s sevivesi, Beledivesi teafindan hearlonan kirmee kol
tutanagina pihve en geg 20 glin iginde belivlenir,

20, T.C.00 Tesislerd Alam olarak tanimdanan alanlarda; demirvelfanma ait tesisler disinda
bagka tesisler vapilamag,
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3.6-Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve Gayrimenkullerin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhig: Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi
Ilgili Belediye ve Tapu Mudurligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde dederlemeye
konu gayrimenkuller ile ilgili olarak;
> Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandi§i parsel; 1/1000 Olgekli
Adapazari Kent Merkezi Revizyon Uygulama Imar Planinda “T1” Lejanth ticaret
alani icerisinde yer almaktadir. Parsel igin yapilasma sartlar; Bitisik Nizam,
Hmax:3 kat oldugu bilgisi verilmistir. Plan notunda gore; T1 Ticaret Alanlari;
Is Merkezi, ofis-biro, carsi, madazalar, otel ve dier konaklama tesisleri,
sinema, muize, katuphane, tiyatro, lokanta, restoran, banka, finans kurumlari,
dershane, firn amacli isyerlerinin yapilabildi§i alanlardir. Imar Mudirligia’nden
alinan bilgiye gore parsel icin taban oturumu alani yapilasma sirasinda
belirlenecegdi bilgisi edinilmis olup, bodlge genelinde ise T1 lejanti igin verilen
taban oturumunun ise; TAKS:0,35 oldugu bilgisi verilmistir.
Ayrica ilgili memurun bilgisayar Gzerinden yaptigi Olgiim neticesinde parselin
yaklasik 2.225 m?2’lik kisminin T1 lejantinda, geri kalan yaklasik 775 m2’lik
kisminin ise yola terk alani ve meydan olarak dizenlenecek alan igerisinde
kaldigi bilgisi edinilmistir.
> Dedgerlemeye konu gayrimenkuller 28/10/2010 tarih ve 16657 yevmiye
numarasi ile Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi Anonim Sirketi adina Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi isleminden tescil edilmislerdir.
> Dederleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portfoylinde,
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 turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya boélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir” denilmekte oldugundan, degerlemesi yapilan
bagimsiz bélimlerin kismi yapi kullanma izin belgesi mevcut olmakla birlikte

yapinin tamamina iliskin “yapi kullanma izin belgesinin” olmamasi ve kat
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mulkiyeti tesis edilmemis olmasi hali ile portféye alinmasi uygun
bulunmamistir. Portféye alinmasi durumunda portféyde “bina” olarak yer

alabilecektir.

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli
Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusu
Dederlemeye konu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun” vylrirlige girmeden oOnce insa edildiginden s6z konusu kanun

hiakimlerine tabi degildirler.

3.8- Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama

Bu dedgerleme calismasi herhangi bir proje dederlemesini, proje dederlemesiyle

ilgili varsayim ve sonuglari kapsamamaktadir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Sakarya 1li

Sakarya Marmara bélgesinin Kocaeli- Sapanca bdliumiinde yer alan il. Il topraklar 29°
57’ ve 30° 53’ dogu boylamlari ile 40° 17’ ve 41° 13’ kuzey enlemleri arasinda yer alir.
Dogudan Bolu, glineyden Bilecik, batidan Kocaeli, kuzeyden Marmara bdlgesinin Kocaeli-
Sapanca béliminde yer alan il. Il topraklari 29° 57’ ve 30° 53’ dogu boylamlari ile 40°
17" ve 41° 13’ kuzey enlemleri arasinda yer alir. Dodgudan Bolu, glineyden Bilecik,
batidan Kocaeli, kuzeyden Karadenizle cevrilidir. Trafik numarasi 54'tir. Il adini Sakarya
Nehrinden alir. M.O. 7. ylzyilda bu bdlgeye sdhip olan Frigyalilar, nehre kendilerince
kutsal tanidiklari “Sangari” ismini vermiglerdir. Daha sonraki devirlerde “Sengarios”

(Sangarius) ve“saldirgan” manasina gelen “Zakharion” isimleriyle anilmistir.
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P
y

Tarihi

Sakarya, milat o6ncesi uygarliklar déneminden Osmanli Devleti'ne, Osmanli‘dan
Cumbhuriyet’e uzanan tarih gizgisinde, Anadolu’ya renk veren kiltirlerin birlestigi, 19.
ylzyilda baslayan goéglerle, Kafkaslardan ve Balkanlardan gelen topluluklarin olusturdugu
ve bu kultarlerin baris icinde yasadigi bir ildir. Sakarya hem tarihi hem de buglni ile
Turkiye'nin bir 6zeti niteligi tasimaktadir. Farkli cografyalardan gelmis olmak ve farkli
kultirlere sahip olmak Sakarya’da ayristirici degil birlestirici ve kaynastirici bir rol
oynamaktadir. Selcuklular devrinde, Anadolu’nun tamami hakimiyet altina alininca bu
nehre ve cevresine Sakarya adi verilmistir. Sakarya ismi Tlrkler tarafindan &zellikle

verilmistir. Daha 6nceki isimlerinden ayri, 6zgin bir isimdir.

Adapazari’'na gelince; Sakarya’nin merkezi olan Adapazari, adini eskilerde bu alanda
kurulan bir pazardan almaktadir. Sakarya ilinin bilinen tarihi Hititlerle baslamaktadir.
Cunki Anadolu’da ilk siyasi birligi Hititler kurmuslardir. Bu dénem de M.O. XIII.
Yizyillara rastlar. M.O. 1200 yillarinda Hint-Avrupa asilli ve Deniz Kavimleri denen
topluluklar, Friglerle birleserek Hitit egemenligine son vermislerdir. Bu kez Frigler
Sakarya Irmadi ile Blylik Menderes’e kadar olan boélgeye sahip oldular. Sonra da
hakimiyet alanlarini doguda Kapadokya, batida da Kilikya (Adana)’ya kadar genislettiler.
Baskent ise Gordion sehriydi. Sakarya Irmadi ile Ankara arasinda yogunlasan Friglere M.
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O. VII. Yuzyilin ilk yarnisinda Kafkasya Uzerinden Anadolu’ya gelen Kimmerler son
vermistir. Ayni dénemde Ege bdlgesine Lidyalilar hakim olmuslar ve hakimiyet alanlarini
Sakarya'yl da igine alacak sekilde genigletmislerdi. Ancak milli bir ordu meydana

getirememeleri, Lidyalilarin émrinutn kisa sirmesine yol agcmistir.

Sakarya Cografyasi

! ' Fiziki Yapi

Sakarya il topraklarinin % 34'G daglardan, %
44’0 platolardan ve % 22'si ovalardan
ibarettir. Glneyden kuzeye dodgru uzanarak

Karadeniz’'e acilan il alani jeolojik UGglnci

iy zaman sonlari ile dérdinci zaman bagslarinda
A son seklini almigtir. Bu jeolojik devirlerde
o e meydana gelen buyuk kivrilma ve kirilma

= Bubak markal

— ey hareketleriyle  Trakya’nin glneye, Kocael

= Ofrhan
= Derurgoiy

b Yarimadasinin kuzeye dogru farkh yoénlerde

DEPRLM ARAET WL DARES ANKORS, |

carpllmasina sebep olmustur. Bu carpilma

sonucu biri Karadeniz'e 06teki Marmara
Denizine acilan iki vadinin ¢dkmesiyle Istanbul BoJazi meydana gelerek, Akdeniz’le
Karadeniz'in birlestigi tahmin edilmektedir. Carpilmanin etkisi Sakarya ilinde daha gugli
olmus ve il alani Karadeniz’e dogru edim kazanmistir. Sakarya Nehri, I¢ Bati Anadolu
platolarindan tasidigi topradi bu bolgeye yidgarak Altvyonlu (altivyal) ve killi (koltvyal)

ovalari meydana getirmistir.
Daglari

Sakarya ilinde yliksek daglar yoktur. Yiksek ve sarp olan tepeler giineydedir. Orta ve
kuzeydeki yliksekliklerse Kocaeli Platosunun uzantisi durumundadir. Yer yer rastlanan ve
yuksek olmayan tepeler disinda genellikle diz ve algak bir yapidadir. En 6nemli
ylkseklikler gineyde yer alan Samandadlari’dir. Akyazi’dan Sapanca Goéline kadar
uzanan bu siradaglarin en yiksek yerleri Keremali Dagi (1543 m), Karadag (1467 m) ve
Dikmentepe (1387 m)dir. Dogudaki ovalik bolgede en yliksek tepe Camdag Tepesi (1880

m)dir.
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Il topraklarinin biiyiik kisminda platolar hakimdir. Bu platolarin cogu yayla olup, bazilari
ormanlarla, bazilari ise otlaklarla kaplidir. En 6nemli plato Kocaeli Platosu olup, bunun
ylksek vyerleri ormanlarla kaphdir. Bitki o6rtlisi zengindir. Ayrica il topraklarinda
Ziyarettepe, Turnalik, Gindina, Keremali, Katirozt, Acella, Dikmen, Sogucak, Cigdem ve

Cataltepe platolari vardir.
Ovalari

Adapazari (Akova) Ovasi; Sakarya Vadisi Turkiye'nin 6nemli ve blylk vadilerinden
biridir. I¢c Bati Anadolu platolar (izerinde yiikselen Emir ve Tirkmen daglarinda baslayan
Sakarya Vadisi; dogudan batiya genis bir yay cizer. Porsuk ve Ankara cay! vadileriyle
birlesir. VadiCambaz Bodazindan sonra genisler. Pamukova’yl meydana getirir. Geyve
Bodazinda uzun ve derin bir oluga donlsir. Sonra birden genisleyerek, Adapazari
(Akova)ni meydana getirir. Bircok vadiyle birlesen Sakarya Vadisi, Karasu yakinlarinda
Karadeniz'e acilir. Uzunlugu 27 km, genisligi 23 km olan Adapazari Ovasi, Asagi Sakarya
Vadisinde, Sapanca Golu ile Adapazari’nin dodusunda yer alir. Marmara ovalarinin en
blylklerindendir. Alani 620 kilometre karedir. Sakarya Nehrinin tasidigi kalin bir allivyon
tabakaslyla kaph oldugundan cok verimlidir. Yiksekligi deniz seviyesinden 30 m’dir. Bu
ova icinde Erenler Tepesi (75 m), Alibey Tepesi (112 m) ve Tersiye Tepesi (85 m)

bulunmaktadir.
Akarsular
Sakarya, Kocaali, Maden Deresi selalesi,

Sakarya Nehri: Kaynagini Eskisehir topraklarindan alan nehrin uzunlugu 824 km'dir. I
sinirlarinda 159 km'lik kismi yer alir. Sakarya merkezin 4 km dogusundan gegen nehir
6nce Mudurnu Cayini, Seyifler Kalesi yaninda Cark suyunu alir, Karasu Yenimahalle'den
Karadeniz'e dokulur.

Cark Suyu: Sapanca GoOlunin fazla sularini tasiyan Cark 45 km uzunlugundadir.
Sapanca golinden dodar, Ferizli-Seyifler kdyinde Sakarya Nehri ile birlesir. Son yillarda
Sapanca Golinln sular insan faaliyetleri amaciyla yogun kullanildidi igin fazla bir akisi
yoktur. Belediyenin akisi sadglamak amaciyla Sakarya Nehrinden su tasima projesi
gerceklesmis, Kent icindeki Cark deresi corak gérinimden kurtulmustur[16].
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Dinsiz Cayi: Mudurnu cayinin koludur, uzunlugu 34 km'dir. Hendek sinirlarindan dodar,
Fabrika dere, Balikh dere, Bickidere ve Gircludere'yi alarak Mudurnu Cayiyla birlesir.

Mudurnu Cayi: Ardic daginin giney yamaglarindan dogar, Bolatca Cayi ve Dinsiz cayini

alarak Hendek'te Sakarya Nehri ile birlegir.

Daricayiri Deresi: Hendek'in Kocadéngel Kéylinden bu isimle dogar, Daricayiri (Karasu)
beldesinden gectikten sonra Tuzla Mahallesinde Sakarya ile birlesir.

Maden Deresi: Camdadinin Hendek kismindan dodar, Kuzeye dogru akisa geger.
Uzunlugu 30 km olan Maden Deresinin asadi kisminda olusan kanyon vadi 6zellikle yazin

turist ceker.

Melen Cayi: Yidilca'dan Kiglk Melen olarak dodar, Efteni Goliine dokilldikten sonra
diger kollarini alarak goélden Blylk Melen adiyla cikar. Efteni Goline kadar 61 km,
golden sonra 63 km uzunlugundadir. 30 km'si Dizce-Sakarya sinirini olusturan cay,
Melenagzi koéylnde Karadeniz'e ulasir. Cumayeri Dokuzdegirmen koyl ile Kocaali Beyler
Kéylu arasinda 12 km'lik kisminda rafting yapilmaktadir. Uzerinde Melen Baraji

yapilmakta olan caydan Biiyiik Melen Projesi ile istanbul'a icme suyu génderilmektedir.
Goller

Sapanca Golii: Sakarya ile Kocaeli illeri arasinda uzanan tektonik olusumlu tath su
goliadur. Kuzey Anadolu Fay Hatti etkisiyle olusan gél,16 km uzunluk, 5 km genislige
sahiptir. Denizden yuksekligi 33 m olan goélin en derin yeri 53 m, ortalama derinligi 36
m'dir. Gol sular Kocaeli'de sanayide, Sakarya'da icme suyu olarak kullaniimaktadir.

Acarlar Longozu: Karasu ve Kaynarca ilgeleri sinirlarinda yer alan kiyi set géludur.
Uzunlugu 7,5 km, genisligi 0,9 km olan gol, 1976'da Yaban hayati Koruma sahasi, 2004
yiinda Yaban Hayati Gelistirme Sahasi ilan edilmistir. Dogasi, bitki ve kus tlrleriyle

ziyaretgi cekmektedir.

Taskisigi Golii, (Calticak Golii): Sakarya ili, Adapazan ilgesi sinirlarinda yer alir.
YUzOlgimU 90 hektar olan gélin sularn tathidir. Gol yakinlarina dogalgaz cevrim santrali

yer alir.
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Poyrazlar Golu: Sakarya kent merkezinde 7-8 km uzaklikta, Karasu yolu Uzerindedir.
Sakarya nehrinin biriktirdigi alivyonlar sebebiyle olusmus allivyal set gélidir. Dogal sit

alani olan gél cevresi mesire yeri olarak kullaniimaktadir.

Akgol: Karasu ve Ferizli ilgeleri arasinda kalan altvyal set géludur. Balik agisindan
zengin olan goélun kiyilarindan torf gikarlir. Fazla sularini Sakarya nehrine bogsaltir.

Kiiglik Akgol: Sakarya merkezin 12 km kadar uzakta eski Karasu yolu Uzerindedir.

Dogdal ormanlarla gevrilidir.

Kiiciikbogaz Golii: Karasu-Kocaali yolu lzerinde olusmus kiyr set goélidir. Cevresi

mesire yeri olarak degerlendirilir.

Gokgceoren Goli: 25 ha alana sahip olan goél, merkezin 7-8 km KB ydéninde yer
almaktaydi. Fazla derin olmayan ve kisin genisleyip yazin c¢ekilen g6l 1967 yilinda

kurutularak tarim arazisine gevrilmistir.

SAKARYA ILI HAKKINDA SAYISAL BILGILER

NUOFUS ve iDARI YAPI

Miifusu 917.373
Yillik NGfus Artis Hizi (Binde) 16,7
Yiizélclimi (km”) 4.817
Yilzolclmi Balkimindan Sirasi (313
Nifus Yogunlugukm”) Tilrkiye: 96 190
ilce Sayisi 16
Belediye Sayisi 17
GSYIiH ve SOSYD-EKONOMIK GELISME

Kisi Basina G5YiH Miktari-2012 Tiirkiye: 10.504 5 14.144 5
ilin Olke GSYiH icindeki Pay1-2012 % 1.6
Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi-2011 18

MALIYE

Genel Bitce Gelirleri-2014 (Ocak-Haziran){Tahakkuk)

2.064.172.072,57

Genel Bitce Gelirleri -2014(0cak-Haziran) [Tahsilat)

“887.131.921E 95

Tahsilat Oram -2014 (Ocak-Haziran)

% 42,98

Genel Bitge Giderleri -2014{0cak-Haziran)

“fib.174.067 894

BAMNKACILIK

Toplam Nakdi Krediler 2014(3 ay) Tiirkiye: -1.122.388.000.000

7.710.088.000

Toplam Mevduat 2014({3 ay) Tirkiye:-1.031.089.000.000

4.190.128.000
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Okuma =Yazma Oram (6 + Ustii Yas) Turkiye : % 93,66

Okul Sayisi

Derslik Sayisi

Derslik Basina Diisen Ogrenci Sayisi

26

Ogrenci Sayis1 [Orgiin)

180.104

Ogretmen Sayisi

8.065

Yonetici Sayisi

990

Okullasma Oranlan

Okul Oncesi: % 37,00
ilkogretim: % 96,37
Ortaockul: % 96,21
Ortadgretim: % 85,11

Derslik Basina Ogrend Sayilan

Okul Oncesi: 22
ilkokul + Ortackul: 24
Ortadgretim: 29

¥GS5 (Ortatgretim) il Geneli Net Ortalamasi | Tirkiye:36,30 )

39,28

Halk Egitim Merkezlerinde Acilan Kurs Sayisi

5.024

Halk Egitim Merkezleri Kursiyer Sayisi

99.196

SAKARYA UNIVERSITESI

Sakarya Universitesi Fakiilte Sayisi

Yiksekokul Sayisi

Meslek Yiksekokulu Sayisi

Konservatuar Sayisi

Enstitii Sayisi

Sakarya Universitesi Ogrenci Sayisi

Sakarya Universitesi Akademik Personel Sayisi

GEMNCLIK HIZMETLERI ve SPOR

Spor KuliGpleri

Stadyumn [25.000 Kisilik Stadyum in;aatl Devam Ediyor.)

Kapah Spor Salonu

Brans Sayisi: 4
Bayan Milli Sporcu: 4
Erkek Milli Sporcu: 11

Milli Sporcu

K.Y.K'na ait Yurtlardaki Ogrenci [Kapasite:4.667)

Universiteye Ait Yurtlardaki Ofrenci [(Kapasite:468)

Ozel Yurtlardaki Ogrencdi (Kapasite:12.916)
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Toplam

Hastane (A.wve Dis H. Dahil)

Uzman Doktor

Pratisyen Doktor

Dis Hekimi

On Bin Kisiye Dusen Hekim Turkiye:17 .2

Hemsire ve Ebe 1.693

Yatak Sayis 1.419

Za4

Yatak isgal Oram G820

9%58,3

On Bin Kisiye Diigen Yatak Turkiye:26.5

Aile Saghg Merkezi

Toplum Saglhg Merkezi

Aile Hekimligi Birimi

Verem Sawvas Dispanser

Halk S5aghg Laboratuwarn

CEKUS Birimi

Bebek Glim Hiz {Birde) Turkiye:10.8

KULTUR we TURIZRA

Tasinmaz Kaltir Warkg Sayisi

Sit Alam Sayisi (2'si Kentsel)

Miize Sayesi (Sakarya, Geyve Alifuatpasa Kuvay Milliye wve Adapazarn
Deprem Mizeleri)

Turistik Tesis Sayisi

Turistik Tesis Yatak Kapasitesi

4. 759

Konaklayan Yerli Turist Sayisi- 2015 { Haziran)

122,077

Konaklayan Yabanc Turist Sayis) -20015 {Haziran)

5.826

TARIM

Tarm Sektirinon Dretim Degeri-2014

3.729.924.101

Tarm Alanlarimm il Arazisindeki Agirhk Durumu

%% 50

Tarmmsal Arazilerin Sulanma Durwemu

T
ry ]

Tarimsal Destekleme Miktarn-2014 [Devam Etmektedir.)

“107.5592.277

Tarmmsal Desteklems Miktan-2013

*133.3199.021

Tarmsal Oreit Sayisi [217.843 Uye)

174

Gida Sektirinde Uretim Yapan isletme Sayisi

881

DR MNLAMN

Ormanhik Alanlarn il Arazisindeki Agrlik Durumu

%43

2003-2014 Yillan Arasinda Dikilen Toplam Fidan Sayisi

16.910.000

2015Tihinda Dikilen Fidan Sawis:

F11.800
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CEVRE
Biiyliksehir Kati Atik Tesisinin Hizmet Ettigi Niifus 443.609
Biliyiksehir Kati Atik Tesisinin Ginlik Kabul Ettigi Atik Miktarn 423,5 ton
Biiyiksehir Atiksu Antma Tesislerinin Hizmet Ettigi Nifus 590.000

Toplanan Kati Atik Miktan-2015 Haziran

99.490.500 kg.

Toplanan Tibbi Atik Miktan-2015 Haziran 644.700 kg.
SANAYI

KOBI Sayisi 1.125
KOBi’lerde Toplam istihdam Sayisi 58.936
Anonim Sirketi Sayisi 1.004
Limited Sirketi Sayisi 4.114
Organize Sanayi Balgeleri Sayisi 7
Organize Sanayi Bolgeleri Alam 1.294 Ha.
Organize Sanayi Bolgeleri istihdam Kapasitesi 53.300
Organize Sanayi Bolgeleri Fiili istihdami 17.843

ENERJI

Elektrik Enerjisi Uretimi-2015 {Ocak-Haziran)

9,3 Milyar kWh.

Elektrik Enerjisi Tiketimi -2015 {Ocak-Haziran)

1,6 Milyar kWh.

Dogalgaz Tiketimi-2015 (Ocak-Haziran)

139,6 Milyon m?

ICME SUYU-KANALIZASYON

Saghkh icme Suyuna Ulasma Orani % 100
Fenni Kanalizasyon $ebekesi Olmayan Bolgelerdeki Hane Orami % 40
KAMU YATIRIMLARI

Toplam Proje Sawsi 341

Toplam Proje Tutar | TL)

5.529.793.138

Toplam Odenek Tutarn| TL)

985.024.143
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Nifus
SAKARYA ILININ NUFUS ve IDARI BIRIMLERININ DURUMU
Belediye Toplam Erkek Kadin
Adapazarn 263.408 130.535 132.473
fkyaz 84.865 42.481 42 384
Arifiye 35.024 19.867 19.157
Erenler 75.934 40.256 35.678
Ferizli 24.944 13.228 11.716
Geyve 48.051 23 886 24.165
Hendek 76.664 38.021 38.643
Karapircek 12.373 6.282 6.091
Karasu 57.008 28.486 28.522
Kaynarca 23.297 11.897 11.400
Kocaali 21.800 10.914 10.886
Pamukova 28.309 14.235 14.074
Sapanca 35.437 19.686 15.751
Serdivan 112611 56.429 56.182
Sogitli 13.988 7.055 6.933
Tarakl 6.593 3.509 3.484
Biiyiiksehir Belediyesi 932.706 467.167 465.539

Sakarya’nin nifusu 2014 yili sonu itibari ile 932.706'dir. Il nifusunun yaklasik yarisi
erkek, yarisi da kadin nifustan olusmaktadir. Yillk nifus artis hizi binde 16,6, Ilin
ylzdlgimi 4.817 Km2 olup, Km2 ’ye il genelinde 193 kisi diismektedir. Ilimiz nifus
olarak iller arasinda 22., yuzélgimu olarak 66. siradadir. 1954 yilina kadar Kocaeli'ye
bagh bir ilce durumunda olan Adapazari, 22 Haziran 1954 tarihinde Il olarak Sakarya
adint almistir.  06.03.2000 tarihinde de Bulyuksehir Belediyesi statlsline
kavusturulmustur. Sakarya’da; 16 ilge mevcuttur. 22 Mart 2008 tarihli Resmi Gazetede
yayinlanan 5747 Sayili Kanunla; Adapazari, Erenler, Serdivan ve Arifiye adinda 4 yeni

ilce kurulmustur.
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Kiiltiir ve Turizm

Sakarya, kultir ve turizm bakimindan énemli bir potansiyele ve cesitlilie sahiptir. ilI'de
Tarakh Evleri gibi zengin kilttrel degerler yaninda orman, yayla, goél, deniz ve kaplica
gibi doga turizmi olanaklari da vardir. Ayrica, yamag parasiti, dodga ydruyuUsleri ve
ekoturizm gibi alternatif turizm olanaklari ve turistik hizmet altyapisi mevcuttur. Mlze
Mudarliga: Ilimizde Sakarya Miizesi, Geyve Alifuatpasa Kuvayl Milliye Mizesi ve

Adapazari Deprem Mizesi olmak lizere 3 mize vardir.

SAKARYA MUZESI'NDEKI ESER CESIDI VE SAYISI
Miizedeki Eser Cesidi Eser Sayisi

Arkeolojik 2168

Etnografik Eser 186

El Yazmas: Kitap

Sikke 1.843
Miihdr ve Mahir Baskisi 20

Toplam 2.317
Mizede Mevcut Kitap Sayisi 661

SAKARYA MUZESI ZiYARETCI SAYISI

Yil Toplam ors
Ucretli Ucretsiz
2012 9.063 E 9.063
2013 7.163 - 7.163
2014* 88 B 88
2015* - - -

*Tadilat nedeniyle Ocak 2014 tarihinden itibaren kapal oldugu icin sayi diisiiktiir.
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Turizm:

GELEN TURIST sAYisi

Giris Yapan Turist Sayisi 2013 2014 2015(Haziran)
Yerli Turist T8989 112.858 55.120
Yabanci Turist 10.474 29.215 4.377
Toplam 89.463 142.073 59.497
GECELEME 5AYI15I
Geceleyen Turist Sayisi 2013 2014 2015(Haziran)
Yerli Turist 119.880 268.395 122.077
Yabanci Turist 22945 6E.634 0.826
Toplam 142.825 337.029 131.903
TURISTIK TESISLER
Turizm isletme isletme Belgeli Kismi isletme Yatinm Belgeli Toplam
i Yatmm Tesis Yatak Tesis Yatak Tesis Yatak = Yatak
g Ty Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Tesls Say Sayisi
5 Yildizh Otel 2 248 - - 4 1560 6 2408
4 Yildizlh Otel 4 658 - - 4 678 8 1336
3 Yildizlh Otel 6 587 1 60 1 150 8 797
2 Yildizlh Otel 1 146 - - - - 1 146
1 Yildizl Otel - - - - 1 34 1 34
Dag Evi - - - - 1 30 1 30
Ozel Belgeli 1 8 - - - - 1 2]
Toplam 14 2.247 1 60 11 2.452 26 4.759
Tarim

Ulkemiz ve Bolgemiz ekonomisinin temel taslarindan birini olusturan tarim, ilimizde de

ekonomik ve sosyal hayattaki yeri ile 6nemli bir sektérdlr. Sanayi ve hizmet sektériinde

son vyillarda yasanan gelismeye

strdirmektedir.

Sakarya’nin Iklimsel Ozellikleri

ragmen tarim ekonomide Onemli

pay almayi

Bolge Asadi Sakarya Havzasinda, Marmara’nin dogusunda yer almakta olup, iklim hem

Karadeniz hem de Marmara bélgesinin 6zelliklerini yansitmaktadir. ilin giineyindeki

daghk katleler bilhassa kuzeyden gelen hava kitlelerinin hareketini yavaslatan, yén
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veren etken olarak sahanin daha fazla yadis almasina sebep olmaktadir. Cevredeki
denizler, goller ve ovadaki batakliklar sebebiyle nemli bir havaya sahiptir. Bélgede yagish
gln sayisi ve miktari, Marmara bélgesine nazaran daha fazladir. Ancak yadis miktari
Karadeniz'den ic kesimlere dodgru azalir. Karasu’da 1000 mm olan yillik toplam yadis
miktari, Sakarya‘da 840 mm, Geyve’'de 600 mm ye kadar duger. Bolgenin hakim rtzgar
yéni kuzeybatidir (NW). Nisbi nem ortalamasi %72'dir. iIklim genel olarak kislar bol
yadish ve az soguk, yazlar ise nemli ve sicak olur. Uzun yillar ortalamasina gore yagisin
mevsimlere dadilisi; ilkbahar aylarinda 179,2 mm, yaz aylarinda 148,4 mm, sonbahar

aylarinda 279,1 mm, kis aylarinda ise 233,8 mm’dir.

SAKARYA (Merkez) IKLIM DIY AGRAMI
(Yagis Ort:840,5 mm, Sicaklik ort:14,3)
200 + - 25,0
+ 22,0
- 19,0
L 16,0
L 13,0
=
- 10,0
- 7.0
L 4.0
+ 1,0
2.0

150 +

100 +

B0 4+ |°

Yagis Miktar (mm)

Ortalama Sicaklik (*C)

Arazi Yapisi

il'deki tarim alanlari, Sakarya Nehrinin suladi§i verimli aliviyal topraklardan
olusmaktadir. Arazilerin kiglik ve parcali olmasi; ildeki tarimsal faaliyetleri, birim
alandan daha yiiksek gelir elde edilebilecek alanlara yénlendirmistir. Ilimizde tarim
isletmelerinin kiglk ve arazilerin parcall olusundan dolayi sirdurulebilir Gretim yapilmasi
her gegen glin zorlasmaktadir. Bu nedenle Asadi Sakarya ovasindaki 59.000 hektar
alanin toplulastiriimasi 6zel 6nem kazanmistir. Sulanabilir 93.000 hektar alandan 19.151

hektar sulanmaktadir.
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Sakarya'da Arazinin Niteliklerine Gore Dagilimi
Targn';glam Orman LE.:aEundahH
42%
S
(;a)rlrhv; Mera
2% Tanm iz Alan
6%
Tanm Alanlannin Dagilimi Hektar %
Tarla Arazisi 98.040 40,0
Sebze Arazisi 8.359 34
Meywve Arazisi 6.938 2.8
Findik 71.761 29,2
Bag 4.034 1,6
Zeytin 482 02
Kavak 10.450 43
Diger Kullamm Amach Arazi 45.292 18,5
Toplam 245.356 100,0

Sakarya Ilinde tarim yapilan topraklar 245.356 hektar genislikle ilin yaklasik %50'sini
kaplamaktadir. Sulanabilme kabiliyetine haiz 93.000 hektarlik alanin yaklasik 20 bin

hektarlk (toplam alanin % 8’i) bélimuinde sulama Unitelerinden fiilen yararlanilarak sulu

tarim yapilmaktadir. Il topraklari icinden gecen en dnemli akarsu Sakarya Nehri'dir.

Hayvan icme suyu goletleri de dahil olmak lzere (blyUkla kiicikli) 41 adet golet vardir.

SANAYI

Sakarya sosyo-ekonomik gelismislik siralamasina gére iller arasinda 18. siradadir. Ilimiz

Kisisel Mutluluk ve Memnuniyet Dizeyi Endeksine gbére 1. siradadir. Ekonomi ve Yasam

Endeksinde ise 9. Siradadir. Sakarya ilinde faaliyet gésteren sanayi kuruluslarinin blyuk

oranda makine imalati ve gida sanayi sektoriinde oldugu gorilmektedir. Bu sektorleri

tekstil ve orman urlnleri sektorleri takip etmektedir. Il'de Sakarya Universitesi Merkez

Kampusi sinirlar icinde “Teknoloji Gelistirme Bdlgesi (TEKNOPARK)” kurulmustur.
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SATSO biinyesinde olusturulan IGEME Temsilcili§i yerini Ekonomi Bakanlidi Ihracatg
Birliklerine birakmistir. SATSO dis ticaret birimi Sakarya’ya ve Uyelerine dis ticaret
konusunda bilgi ve egitim destedi vermektedir. Sakarya, TUBITAK tarafindan verilen Ar-
Ge tesviklerinden vyararlanmada 11. siradadir ve daditilan desteklerden aldigi pay
%1,1'dir. Genel olarak KOBI agirlikli ilimizde rekabetci olma avantajina ragmen Ulkede
oldugu gibi bolgede de Ar-Ge ve inovasyon cgalismalarinin henliz gelisme déneminde
oldugu séylenebilir. ilimiz, inovasyon ve Ar-Ge yapisinda her ne kadar Turkiye
ortalamasina kiyaslandiginda bir Ust seviyede yer alsa da, boélgenin gelismis sanayisini
kiresel rekabette daha ileriye tasiyacak olan Ar-Ge ve inovasyon yapisl yetersiz
kalmakta ve bu konuda calismalar devam etmektedir. Sakarya Teknokent'te 11 tanesi
ogretim Uyeleri tarafindan kurulmus toplamda 51 firma faaliyet gostermektedir. Bu
firmalar simdiye kadar toplamda 66 adet proje tamamlamistir ve yeni projeler tGzerinde

calisiimaya devam edilmektedir.
TICARET

Ilde KOBI'lerin devreye girmesiyle imalat sanayi gesitlenmis, ihracata yénelik rekabet
edebilen bir Uretim yapisi olusmustur. Referans olabilecek buylk dlgekli otomotiv sanayi
(Toyota-Otokar-Otokur vb.), savunma sanayi (milli tank, zirhli muharebe araclari, firtina
obusleri), milli tren projesi (vagon ve motorlu tren setleri imalati), tekstil ve gida sanayi
isletmelerinin devreye girmesiyle Sakarya’nin ekonomisi ve sanayisi buglnki seviyesine
ulasmistir. Sakarya’da tarim, ticaret, sanayi ve ulastirma, haberlesme agirlikl bir “sosyo-
ekonomik” yapi gérilmektedir. Sakarya’da 2 Sanayi ve Ticaret Odasi, 2 Ticaret Borsasi,
1 Esnaf ve Sanatkarlar Odalar Birligi ve 73 Esnaf ve Sanatkarlar Odasi bulunmaktadir.

2014 yilinda 1182 sirket agilmig, 977 sirket kapanmistir.

2014 YILINDA 6102 SAYILI TURK TICARET KANUNUNA GORE FAALIYET GOSTEREN \

3 2 SIRKET SAYISI
SIRKETLER-NEVILERINE GORE UYELER-2014
ANONIM SIRKET 1.004
HAKIKI SAHIS 2.745
KOLLEKTIF SIRKET 34
KOMAMNDIT SIRKET 3
LiMITED SIRKET 4.114
TOPLAM SIRKET SAYISI 7.900
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BANKACILIK
Sakarya‘da toplam 121 banka subesi bulunmaktadir. 2015 yili Mart dénemine ait

Sakarya genelinde kredi, mevduat miktari ve sektorel krediler asadidaki tablolarda

gosterilmigtir.

Toplam Nakdi Krediler 9.167.185.000
Makdi Krediler £.340.684.000
Takipteki Alacaklar 326.501.000
Gayri Nakdi Krediler 1.061.898.000
Tasarruf Mevduat 4.084.156.000
Tazarruf Mevduati Turk Liras 2.603.195.000
Tasarruf Mevduati Déviz Tevdiat Hesabi 1.480.961.000
Diger Mevduat 1.199.162.000
Diger Mevduat Tlrk Liras: 956.127.000
Diger Mevduat Doviz Tevdiat Hesahi 243.036.000
Toplam Mevduat 5.283.319.000

SEKTOREL KREDILER 2015-Mart Deger(")
Gida, Mesrubat ve Tutun 204.550.000
ingaat 380.912.000
Metal ve islenmis Maden 165.046.000
Finansal Kuruluslar 3.990.000
Tekstil ve Tekstil Uriinleri 63.645.000
Toptan Ticaret ve Komisyonculuk 532.701.000
Turizm 50.157.000
Firaat ve Balikcilik 502 685.000
Enerji 37.910000
Denizcilik 0
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Adapazan

Adapazari, Sakarya ilinin merkez ilgesidir. Ayni adi tasiyan Adapazari Ovasi'nin ortasinda
kurulmustur. Istanbul'un 157 kilometre dogusunda Istanbul - Ankara Gzerindedir. Sehrin
nufusu 2008 yilina goére 870.200'dir. 1935'de 25.000 olan nufusu 1990'da 272.039'a,
2000'de 545.752'ye, 2007'de 847.683'e gikmistir.

Adapazar oldukca yeni bir yerlesim bdlgesidir. 13. ylzyllda Osman Gazi tarafindan
fethedilerek yerlesim yeri yapilmistir. Buranin Cark suyu ve Sakarya Nehri ile gevrili
olmasi ada izlenimini verdigi icin buraya "ada" ismiyle pazar yeri olmasi sebebiyle "ada
pazari" ismi verilmistir. Pazar yeri olmasi ile ntfusu hizla artan Adapazari, 1852'de
Kocaeli sancagina bagh kaza merkezi olmustur. 19.ylzyilda Kinnm ve Kafkasya'dan gelen
gdécmenler ile 1923 te gerceklesen Turkiye-Yunanistan NUfus Mubadelesi ile

Yunanistan'dan gelenler nifusu arttirmistir.

Adapazari, genis otomobil endilstrisine sahiptir. Toyota fabrikasi burada bulunmaktadir.
Bunun yani sira seker, ipek, yag ve kereste endistrisini de iginde barindirir. Findik
dretimi oldukga fazladir.

*Yukaridaki verilerin dayanadi; Sakarya Valiligi Resmi Web Sitesi, http://www.turkcebilgi.com ve

tr.wikipedia.org resmi web siteleri.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Diinya Ticaret Orgltu verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine
isaret etmektedir. Dlinya ihracatinda 2012 yilinda gézlenen gerileme egilimi son geyrekte
yavaslayarak da olsa devam etmistir. Yilin son c¢eyredine ait yillik veriler dinya
ihracatinin bir 6nceki yilin ayni donemine goére yizde 0,2 artarken, bir dnceki ceyrege
kiyasla yuzde 0,2 oraninda azaldidina isaret etmektedir. Tlrkiye'nin dinya ihracatindaki
payl kademeli artisini stirdirmustir. 2012 yili sonu itibariyla Tlrkiye'nin gergeklestirdigi
ihracatin klresel ihracat hacmi igindeki payl yuzde 0,92'ye yukselmistir. 2011 vyil

sonunda s6z konusu oran yuzde 0,83 seviyesinde gerceklesmistir. Yillara gére biylimeye
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g6z attigimizda ise Turkiye ekonomisi 2010 yilinda ylzde 8,9, 2011'de ylzde 8,8,
2012'de ylzde 2,2 bayumdusti. Bliylime oranlari, 2013 yilinin ilk iki gceyredinde ise ylzde
2,9 ve 4,4 oldu.

Dinya ekonomisinde o&zellikle ABD ve AB kaynakll blylime ve kamu borcu

sorunlarinin kalici olarak c¢ézilememesi hem klresel ekonomiyi hem de kiresel
gayrimenkul sektérini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro
bélgesinde ise yuksek borglu llkelerin yani sira bu Ulkelere borg veren bankalarin da
sikinti yasamasi kiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagh olarak emtia
fiyatlar ile varlik dederlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen (ilkeler de gelismis
Ulkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde buylime dinamiklerini
korumaya ydnelmislerdir.
Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk geyredinde, daralma egilimini devam ettirmistir. Cari
islemler hesabi yilin ilk ceyredinde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,
mevsimsellikten arindiriimis 3 aylk ortalama ise 15,9 milyar ABD dolari agik vermistir.
Yilin ikinci geyregi itibari ile mevsimsellikten arindirilmis geyreklik cari agik 19 milyar ABD
dolari, 12 ay birikimli cari acik da 53,9 milyar ABD dolari olarak gergeklesmistir. Imalat
sanayi, 2013 yil ikinci Uc aylik ceyreginde sabit fiyatlarla ylzde 3,4 artis gosterdi. Cari
islemler acigi, 2013 yili Gglncl cgeyredinde artis gostermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin Gzerinde seyretmeye devam etmesi, cari agiktaki artisin temel nedenini
olusturmustur. Nitekim, altin hari¢ bakildiginda, cari acik Uclincl ceyrekte de daralma
egilimindedir. Mevsimsellikten arindirilmis veriler incelendiginde cari islemler agiginin
2013 yilinin Gglncl geyredinde bir dnceki ceyrege kiyasla daraldigi gortilmektedir. Yilin
Uglincl ceyregi itibari ile ceyreklik cari agik bir dnceki ceyrede kiyasla yaklasik 5 milyar
ABD dolar daralarak 13,9 milyar ABD dolar olarak gercgeklesmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis 12 ay birikimli cari acik ise 3 milyar ABD dolari artarak 57,8 milyar ABD
dolar seviyesine yikselmistir. Ote yandan, altin hari¢ cari agik geyreklik olarak 11,9
milyar ABD dolari ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolari olmustur.

2014 yili 29 Ocak tarihinde TCMB faiz oranini ylkseltmesi ve yasanan siyasi
gelismeler (yerel ve cumhurbaskanhdi secimleri) Mayis 2015 tarihine kadar Ulke
gayrimenkul sektéri basta olmak uzere bir 6nceki yilin ayni dénemine gb6re bir

yavaslamaya neden olmustur.
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4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna badl olarak ihtiyaclar artan bir tlke konumundadir. Diger
Ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kacinilmaz olarak ‘“insaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel mekanlar,
fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlari yasanilr
kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecede glivenle ylrime
kararlliginda olan bir tlke, bu yirityUtstne hi¢ siiphe yok ki “insaat”la baslayacaktir.

Sektoére girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektérdeki gelismelere bagli olarak devam
ettiren diger sektorlerin katkisi da dikkate alindidinda insaat sektériinin GSMH igindeki
payinin yaklasik ytzde 30 seviyesinde oldugu gortlmektedir.

Insaat sektéri, kendisine bagli 200 den fazla alt sektdriin Urettigi mal ve hizmete
talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektérin “ekonominin lokomotifi” olma
vasfinin en temel géstergesidir. Insaat sektériindeki dalgalanma (ke ekonomisindeki

dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Insaat
sektoriinde ciro %3,1 azaldi.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2015 yili II. geyreginde
bir 6nceki ceyrege gore %3,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro
endeksi ise bir 6nceki yilin ayni ceyregine goére %1,6 oraninda azald.

Insaat sektirii ciro endeksi (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
Endeks
200 -
180 A
160 s [y ST W
takorm
140 < /‘\— etkilennden
120 - [ttt iy, ann dinimis
100 1 7 .
Takvrm
a0 ethilarinden
60 - ann dinlmig
40 T | T r
||||||||||u|| nolom I'-..fI|II|III|I"..-'I|II
2012 2013 2014 2015
Yill Ceyrek
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Insaat sektoriinde iiretim %1,5 artti
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat Uretim endeksi, 2015 yil II. geyreginde

bir 6nceki ceyrede gére %1,5 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat

Uretim endeksi ise bir dnceki yilin ayni geyredine gore %1,8 oraninda artti.

insaat sektoril iiretim endeksi {2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015

Endeks
150 4
140 4
—p— A SiMI Ve
130 4 L takevinn
e e ethdl ennden
120 _‘__...-—‘—"—H‘-_F anndinlms
110 - ‘____*._.--H"""—
Talkvim
100 + athalenndean
90 - anndinlmis
a0 T T I
|||[|m|w||||,|||!w|!|E||u|n;'||||
2012 2013 | 2014 2015

Yil! Ceyrek

insaat ciro ve liretim endeksleri ve degisim oranlan {2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
_J_ﬂalndlnlmﬂ mig arnndimnlmig E_!kilgrl'nden armndirilmag
_ Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks degisim (%)
Ciro 1132 1132 -1.6 1281 -3.1
Cretim 139.5 1386 18 12565 1.5

Bina Insaati Maliyet Endeksi, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Bina insaati
maliyet endeksi bir onceki ceyrege gore %2,1 artti.
Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2015 vyili
ikinci geyreginde, toplamda bir dnceki ceyrede gore %?2,1, bir 6nceki yilin ayni geyredine
gdre %6,4 ve dort ceyrek ortalamalarina goére ise %8,0 artti.

BIME’de 2015 yih ikinci ceyregdinde iscilik endeksi bir énceki ceyrede gére %1,4 malzeme
endeksi ise %?2,4 artti. Bir 6nceki yilin ayni geyredgine gore iscilik endeksi %7,6 ve

malzeme endeksi %6,0 artti.



Bina ingaati maliyet endeksi degisim oranlari (2005=1
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00), II. gceyrek, 2015
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Konut Satis Istatistikleri;

Tirkiye genelinde konut satiglari 2015 AJustos ayinda bir

onceki yilin ayni ayina goére

%86,5 oraninda artarak 112.463 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 18.873 konut satisi ile

en ylksek paya (%16,8) sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’u, 13.139 konut satisi

(%11,7) ile Ankara, 6.490 konut satisi (%5,8) ile Izmir
dusik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Ardahan, 24 konut
Bayburt oldu.

izledi. Konut satis sayisinin

ile Hakkari ve 57 konut ile
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Konut satis sayilari, 2014-2015

Konut satis sayilars
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Ipotekli konut satislari 2015 Agustos ayinda 36.021 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,9 oraninda
artis gostererek 36.021 oldu. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satiglarin payi %32
olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 7.593 konut satisi ve %?21,1 pay ile ilk
sirayl aldi. Toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il
%46,2 ile Ardahan oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 76 442 konut el degistirdi.

Diger konut satislar Tirkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina gore %8,8 oraninda
artarak 76.442 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 11.280 konut satisi ve %14,8 pay
ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar iginde diger satiglarin payi
%59,8 oldu. Ankara 8.488 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’ylr 4.196
konut satigl ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldudu il, 7 konut ile Ardahan
oldu.
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Satis sekline gore konut satisi, Agustos 2015 Satis durumuna gore konut satisi, Agustos 2015
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Konut satislarinda 53.218 konut ilk defa satiid.

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %9 artarak
53 218 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk satisin payl %47,3 oldu. Ik satislarda
Istanbul 9 070 konut satisi ile en yiiksek paya (%17) sahip olurken, Istanbul'u 6 153
konut satigi ile Ankara ve 2 709 konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 59 245 konut el degistirdi.

Tuarkiye genelinde ikinci el konut satiglart bir énceki yilin ayni ayina goére %4,3 artis
gostererek 59 245 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 9 803 konut satisi ve
%16,5 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el
satislarin payl %51,9 oldu. Ankara 6 986 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 3
781 konut satigi ile Izmir izledi.

Yabancilara 2015 yili Agustos ayinda 2 044 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %15,2 artarak 2 044
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Agustos 2015'te ilk sirayr 602 konut satisi
ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 518 konut satisi ile Antalya, 177 konut satigi ile
Bursa, 147 konut satisi ile Yalova, 110 konut satisi ile Sakarya ve 108 konut satigi ile

Trabzon izledi.
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Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi.

Adustos ayinda Irak vatandaslari Tlrkiye’'den 401 konut satin aldi. Irak’l sirasiyla, 271
konut ile Suudi Arabistan, 226 konut ile Kuveyt, 155 konut ile Rusya Federasyonu ve 86

konut ile Ingiltere izledi.

Yapi izin Istatistikleri, Ocak-Haziran, 2015

Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizolgiimii %28,4 azaldi.

2015 yihnin ilk alti ayinda bir édnceki yila gére belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %27,4, yuzolcimi %28,4, dederi %22,9, daire sayisi %27,7

oraninda azaldi.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2015 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda;

Yapilarin toplam yizdlgimi 89,6 milyon m2 iken; bunun 48,5 milyon m?si (%54,1)
konut, 23,6 milyon m*si (%26,4) konut disi ve 17,5 milyon m*si (%19,5) ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 63,2 milyon m2 (%70,5) ile en ylksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 8,5 milyon m2 (%?9,5) ile ofis (isyeri)
binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 73,8 milyon m2 (%82,4) ile en bliylik paya sahip oldu.
Bunu 14,4 milyon m2 (%16,1) ile devlet sektéri ve 1,4 milyon m2 (%1,5) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 423 bin 360 dairenin 388 bin 356’sI
6zel sektdr, 28 bin 107’'si devlet sektérli ve 6 bin 897’si yapi kooperatifleri tarafindan
alindi.

illere goére 20,4 milyon m? (%22,7) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. istanbul'u,
7,8 milyon m2 (%8,7) ile Ankara, 3,7 milyon m2 (%4,1) ile Izmir illeri izledi. Yizélcim
en dustk olan iller sirasiyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu.

Daire sayllarina goére, Istanbul ili 101 bin 352 adet (%23,9) ile en yiksek paya sahip
oldu. Istanbul'u 31 bin 888 adet (%?7,5) ile Ankara ve 19 bin 544 adet (%4,6) ile Izmir
illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Artvin oldu.
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Yapi ruhsat, Ocak - Haziran 2015

Bir dncekiviln ilk
alt ayina gire

Yl degisim orani (%)
Gastergeler 2015 2014 0 2013 2015 2014
Bina sayis 58 383 80 395 58 305 -27 .4 379
YOZAalgamid (™ 89 599 457 1251159 590 g2 394 974 -28.4 51,9
Deder (TL) TOE23 477 841 98127 807 914 58 366 639 746 =224 681
Daire zayis 423 360 aR5 447 409 443 -2y 43,0

& Yap izin istatisticleri 2013 ve 2014 willan verilerirevize edilmigti.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélgiimii %19,4 azald..

2015 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gbre belediyeler tarafindan yapi kullanma izin
belgesi verilen yapilarin bina sayisi %26,8, yluzdélcimi %19,4, dederi %13,8, daire sayisi

%16,6 oraninda azaldi.

Yap: kullanma izin belgesi verilen binalarin 2015 yih Ocak-Haziran aylari

toplaminda;

Yapilarin toplam yizdlgimi 67,8 milyon m? iken; bunun 40,8 milyon m2’si (%60,2)
konut, 16,0 milyon m?si (%?23,6) konut disi ve 11,0 milyon m?si (%16,2) ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 50,9 milyon m2 (%75,1) ile en ylksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 7,9 milyon m2 (%11,7) ile ofis (isyeri)

binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 59,9 milyon m2 (%88,4) ile en bliylik paya sahip oldu.
Bunu 5,9 milyon m2 (%8,8) ile devlet sektdéri ve 1,9 milyon m2 (%2,8) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina goére ise, toplam 351 bin 210 dairenin 326 bin 722’si
Ozel sektdr, 15 bin 839'u devlet sektdérli ve 8 bin 649'u yapi kooperatifleri tarafindan

alindi.
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illere gére 12,2 milyon m? (%18,0) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u
7,5 milyon m2 (%11,1) ile Ankara, 3,9 milyon m2 (%5,8) ile Izmir izledi. Yizélcimi en
dusik olan iller sirasiyla Ardahan, Hakkari ve Mus oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 73 bin 351 adet (%20,9) ile en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 32 bin 226 adet (%9,2) ile Ankara ve 23 bin 545 adet (%6,7) ile Izmir illeri

izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Ardahan oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015

Bir dncekivihn ik
alt1 ayina gire

Wil dedisim oram (%)
Gistergeler 2015 2014 2013 0 2015 2014
Bina sayisi 51 941 roaan a2 340 -26.8 35,6
Ylzalgdmi (m™) BY T4 404 84 114 168 a9 743 865 -149.4 40,7
Deder (TL) A6 166 B33 484 G5 156 774 3458 41 527 659 364 -13,8 56,9
Daire sayis 381 210 420 877 e 48 -16,6 32,2

™ Vap izin istatistdcleri 2013 ve 2014 willan verileri revize edilmigti.

2015 yilinin ilk yarisinda ekonomik faaliyetin durgunlugunu devam ettirmesi ve yilin
tamami icin buydime oranini yuzde 3,0 ile sinirlamasi bekleniyor. Ekonomideki belirsizlik
dizeyi g6z ontne alindidinda, hane halklari ve sirketler harcama kararlarini Haziran
secimlerinden sonraya erteleyebilirler; dolayisiyla o zamana kadar ekonomik faaliyette
anlaml bir hizlanma olasi gérinmemektedir. Bununla birlikte, secimlerden sonra 6zel
harcamalarin kayda deder o6lclide toparlanmasi ve 2015 yilinin ikinci yarisinda tekrar
bliylimenin ana sirikleyicisi olmasi beklenmektedir. Bu beklenti siyasi belirsizligin
secimlerden sonra ortadan kalkacagi ve ekonomiye olan glivenin yeniden tesis edilecegi
varsayimina dayanmaktadir. 2015 yilinin ikinci yarisindaki toparlanmanin 2016 vyil
boyunca devam etmesi ve blyime oranini yizde 3,9'a ¢gikarmasi beklenmektedir. 2017
yiinda ise blyime hizinin yeni potansiyel biyime oranina dodru inecedi
ongoérulmektedir. Dlusen petrol fiyatlari sayesinde, cari agik 2015 yilin da ylzde 4,4'e
disecektir ve dis finansman ihtiyaci yaklasik 200 milyar ABD$'na inecektir (34,6 milyar
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ABD$ cari acigin kapatilmasi igin, 166 milyar ABD$ mevcut dis borcun gevrilmesi igin).
Enflasyonun 2015 yilinda ylzde 7’ye inmesi beklenmektedir; bu oran yine de ylksek
olmakla birlikte Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin (TCMB) bandi igerisindedir.
Tlrkiye'nin altta yatan blylUme potansiyelini gercege donUstirebilmesi icin yapisal
reformlara hiz vermesi ve kurumlarina olan giveni arttirmasi gerekmektedir. Turkiye’'nin
sahip oldugu bashca varliklar arasinda genc ve dinamik ntfusu, blylk ic piyasasi,
stratejik konumu, gulgla altyapisi ve oldukga gelistiriimis kamu hizmetleri yer almaktadir.
Bununla birlikte, is ortamindaki dngdrilemezlik ve seffafliin olmayisi ile kilit kurumlara
olan glvensizlik yerli ve yabanci yatirimcilar igin caydirici olmaya devam etmektedir.
Uretkenligin arttirnimasi ve Tirkiye’nin hizla artan isgiicii icin yeterli sayida ve lretkenlik
dlizeyi ylksek islerin yaratilabilmesi igin is yatinmlarinin ve yenilikgiligin arttiriimasi,
egitim ve beceri dizeylerinin ylkseltilmesi gerekmektedir. Onuncu Kalkinma Plani
kapsamindaki 25 6ncelikli déntstim programi igin kisa sire énce aciklanan eylem planlari
iddiah bir reform gindemi sunmaktadir, ancak son vyillarda politika acgiklamalar ile
uygulama arasindaki stre acimistir ve yatirnmci glvenin yeniden kazanilmasi igin bu

surenin kapatilmasi gerekmektedir.

SONUGC VE BEKLENTILER

2015 yili 2. geyrek ekonomik blyumesine etki eden faktérler arasinda hem dis hem de ig
piyasalarda yasananlarin etkili oldugu goérilmektedir. FED’in, 2014’in sonlarina dogru
dile getirdigi faizlerde artirma gidilecedi s6ylemini hala devam ettiriyor olmasi 6zellikle
gelismekte olan piyasalarl tedirgin etmeye devam etmektedir. Amerika’da distk
seyreden faiz oranlarinin gelismekte olan ekonomilere pozitif anlamda katki sunmasi ve
bunun sonlanacak olmasi piyasalardaki bu tedirginligi artirmaktadir. Bununla birlikte
danyanin ikinci buyuk ekonomisi olan Cin‘de ekonomik aktivitelerin yavaslama
kaydetmesi de piyasalarda tedirginli- ge neden olmustur. Sergiledigi yliksek ekonomik
blyl- me performansi ile kliresel piyasalari etkisi altina alan Cin‘de son zamanlarda
yasanan dusuk bdyume trendi gelismekte olan piyasalarda etkili olacaktir.

Ayrica euro alaninda ekonomik aktivitelerdeki disik performansin devam ediyor olmasi
da 2015 yili 2. ceyrek blyUmesine etki eden faktérler arasinda yer almistir. 2008 kiresel
ekonomik krizinin etkilerini atlatmaya cgalisan euro bdlgesinde 6zellikle Yunanistan
tarafinda yasananlar da eklenince bélgede deflasyon riski bas gdstermis ve bu durum
bélge Ulkelerine 6nemli oranda ihracat gergeklestiren Turkiye’'nin ihracat performansini
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olumsuz etkilemistir. Bunun yaninda ABD ve AB Ulkeleri tarafindan konulan ambargonun
etkisiyle makroekonomik gdstergelerinde bozulma yasayan Rusya ekonomisinde yasanan
dusis de Turkiye'nin bolgeye yaptigi ihracat oranlarina olumsuz yansimistir. Tim bunlara
ragmen beklentilerin Gzerinde bir biylime performansi gergeklestiren Tlrkiye ekonomisi,
G-20 ve OECD Uulkeleri icerisinde Ust siralara yerlesmistir. Beklentilerin Uzerinde
aciklanan 2015 yili 2. geyrek ekonomik buylmesine icerde yasanan gelismelerin etkisi
ise sinirli kalmistir. 7 Haziran tarihinde yapilan genel secim éncesi ve sonrasinda yasanan
belirsizlik ortamina ragmen devlet ve hane halki harcamalarinda yasanan artis bliyime
Uzerinde pozitif bir etki olusturmustur. 2015 yilinin bir sonraki geyrek blyumelerinde en
onemli etkenin siyasi istikrar ve devaminda gelecek olan gliven ortaminin oldugu
dusinlldiginde bu ortamin en kisa zamanda saglanmasi gerekmektedir. Bu anlamda da
siyasi istikrarin saglanmasiyla elde edilecek yeni proje ve yatirnmlarin ertelenmeden
uygulamaya gegmesi, Turkiye ekonomisindeki belirsizlikleri ortadan kaldirmaya yardimci
olacaktir. Bunun vyaninda yapisal reformlara ydnelik atilan adimlarin uygulamaya
gecirilmesi ve galismalarin bu yénde sekillenmesi gerekmektedir.

Kaynak: http://www.worldbank.org/, www.tuik.gov.tr, http://file.setav.org,

> Degerleme konusu gayrimenkullerin herhangi bir nedenle tasarrufu halinde
tasinmazilarin tapu kaydi iizerinde “6306 Sayili Kanun Geregince Riskli
Yapidir” beyani olmasi ve tasinmazlarin tapu miidiirliigiinde yer alan
projesi ile mahaldeki konumlarinin farklh olmasi ve teknik olarak tespitinin

yapilamamasi dolayisi ile satislarinin gii¢c oldugu diisiiniilmektedir.

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Tasinmazlarin tapu kaydi (zerinde “6306 Sayili Kanun Geregince Riskli
Yapidir” beyani olmasi degerlemeyi etkileyen faktér olarak gérilmektedir.



Sayfa 62 /110

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Dederleme konusu tasinmazlarin konumu, blytkligl, mevcut durumu, amacina

uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme galismasi ylrtilmustir.

4.5- Gayrimenkullerin Yapisal (Insa) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz
Alinan Veriler

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel; Sakarya ili, Adapazar Ilgesi,
Cumhuriyet Mahallesi, 35 pafta, 130 ada, 167 parsel ve “Arsa” vasfi ile kayith, tzerinde
betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis bodrum + zemin + 5 normal kath bina yer
almaktadir.

Yap! ruhsatina gore binada toplam 110 adet bagimsiz bélim yer almaktadir. Kismi
yapl kullanma izin belgesine gore 1, 3 ve 23 nolu bagimsiz bolimlerin toplam alani 1.446
m2’dir. Banka subesine ait kasa dairesi, kazan dairesi, jeneratér odasi, arsiv olarak
kullanilan bodrum kat yaklasik 490 m2, bankacilik hizmetlerinin sunuldugu bankolar,
servis holl ile ofis alanlarinin oldugu zemin kat yaklasik 495 m2, musteri hizmetleri,
lavabo+wc alanlari, midir odasi, mutfak olarak kullanilan 1.normal kat ise (asma kat
seklinde) yaklasik 415 m?2 kullanim alanlhdir. Banka subesinin giris kapilari aliminyum
dograma, i¢ kapilari ahsap, pencere dogramalari ise aliminyum ve pvc (isicamli)
dogramadir. Islak hacimlerde zeminler seramik kaplh olup duvarlari fayans kaplidir.
Bodrum katin zeminleri kismen seramik, kismen de mermer kapli, duvarlari kismen
saten, kismende plastik boyal ve tavanlari kismen plastik boyali, kismen de kartonpiyer
ters tavandir. Zemin ve 1. katin zeminleri kismen granit mermer, kismen laminant
parke ve kismen de minéflo kapli, duvarlari saten boyal ve tavanlar ise tas yunid asma
tavan seklindedir. Dogalgaz yakiti ile isitilan sube igerisinde klima ve yangin sprinkleri

mevcuttur.

4.6- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu gayrimenkullerin  teknik 6zelliklerinin  dederlemesinde
gayrimenkul mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak
alinmistir. Gayrimenkullerin teknik donaniminin yapinin mitemmim cizi oldugu kabull

ile teknik ozellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte dederlendirilmistir.
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4.7- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazlarin konumu itibari ticari potansiyeli yliksek olan merkezi konumda
yer almalari.

A Kismi Yapi Kullanma izin Belgelerinin olmasi.

A Ulasimin kolay olmasi.

A Tasinmazlarin banka subesi olarak kullaniimasi ve i¢ mahallinin bakimh
durumda olmasi.

A Tasinmazin bdlgenin édnemli ulasim aksi olan Bankalar Caddesi'ne cepheli
konumda olmasi.

4.7.2- Olumsuz Faktorler

v Tasinmazlarin tapu kaydi tzerinde “Riskli Yapidir” beyaninin olmasi.

v  Tasinmazlarin tapu mudarlaginde bulunan kat irtifaki projesinde yer alan
konumlari ile mahal konumlarinin farkli olmasi.

¥  Bina genelinde kat mulkiyetinin tesis edilmemis olmasi.

N4 Tasinmazlarin konumlandiklari parselin uygulama imar planinda terklerinin
olmasi.

N4 Tum tasinmazlarin bagimsiz bolim olarak goriinmelerine karsin, mevcut
durumda projeye aykiri olarak ic mahalden badlantilar yapilarak bir bitin
halinde kullaniliyor olmalari.

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilima
Nedenleri

Tasinmazlarin dederlemesinde, “emsal karsilastirma yontemi ve gelir
yontemi” kullanilmistir. Bu ydntemlerin uygulanmasina ydnelik olarak, tasinmazin
bulundugu bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir.

Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asadidaki

aciklanan hususlar dikkate alinmistir.
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Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu
tasinmazlarin konumlandigi bolgede yer alan benzer niteliklere sahip isyeri/dikkan
ve ofis/bliro emsalleri arastirilmistir. Tagsinmazlarin konumu, alanlari, konumlari
itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana vyola olan cepheleri,
reklamasyonlari, yaya ve arac trafigi agisindan yogun konumda olup olmadiklari,
kullanim alani gibi dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim ozellikleri

dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

Gelir yontemi kapsaminda bdlgeden elde edilen direkt kapitalizasyon yéntemi
dikkate alinmistir. Yoéntemin kullanilmasina ydnelik tasinmazlarin piyasa Kkira
bedelleri tespiti yapilmistir. Bu amacgla yakin c¢evrede tasinmazlara benzer
nitelikteki ve 6zellikteki gayrimenkullerin piyasa kira bedelleri arastirilmistir. Geli
yontemi kapsaminda tasinmazlarin 1 yilhik kira gelirleri dikkate alinmis olup,
kapitalizasyon orani, piyasa arastirmasindan temin edilen kira ve satis dederleri
dikkate alinarak hesap edilmistir.

Bu degerleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkin tapusu gegerli ve milkiyet hakkl pazarlanabilirdir.

Milk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.

Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.

Tdm muhendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

Milka daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, miulkiin zemin altinin veya
yapilarin sakl, asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

Milkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki
kayitlari ile uygunluk iginde oldugu kabul edilmistir.

Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildigi
herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecedi
varsayilmistir.

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
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> Raporda belirtilen herhangi bir deder takdiri midlklerin  bitlini igin
gecerlidir.(mulkin hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bolinerek dagitilmasi, rapor iceriginde acgiklanmadigi takdirde, degeri
gegersiz kilar.

> Rapor igerisinde tasinmazlar igin verilen dederler, tasinmazlarin mabhal
durumundaki kullanim alanlar dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral 6lgim bu
alanlarin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, dederlemenin dizeltilmesi

gerekedbilir.

4.9.- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Varsayimlari
Bu dederleme yonteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir.

> Analiz edilen Gayrimenkullin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

> Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin édnemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

> Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul
edilir.

> Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

> Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda

dedgerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olusumlan Yaklasimi Varsayimlari

> Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkullin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise
“Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

> Bu ydéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik édmtur beklentisine sahip

oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki yipranmadan,
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fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagdi
varsayilr.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Gayrimenkullin dederinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkl fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.

4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari

>

4.10.

Bu yodntemle bir gayrimenkulin dederi, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri orani saglayan, ikamesi mimkuin, karsilastirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu
temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin dederlemeye konu gayrimenkuliin piyasa dederini gosterdigi kabul

edilir.

-Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

Bir mulkln fiziki olarak mumkun, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca

izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastirabilecek proje

gelistirilerek analizinin yapildigi bir yéntemdir. Arsa dederinin tespitinde genellikle emsal

bulunmayan ve piyasalarin kat karsiidi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda

kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:

>

Dederlemesi yapilacak arsanin buglnki dederinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir
ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigi varsayilir.
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4.11.-Degerleme Isleminde Kullanilan Yoéntemler ve Secilmesinin

Nedenleri
Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda dederleme konusu gayrimenkul igin
Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve Gelir-Kira Yaklasimi Yontemi”
kullanilarak sonuca ulasiimistir.
Bu yontemlerin secilme nedenleri;
> Dederleme konusu tasinmazlar ile mukayese edilebilecek satihk gayrimenkul
verilerine ulasiimasi,
> Dederleme konusu tasinmazlar ile mukayese edilebilecek kiralik gayrimenkul

verilerine ulasiimasi,

4.12- Piyasa Degeri Yaklasimi Yaklasimi Analizi
Raporun 4.8. boliminde aciklandigi (izere pazar arastirmasi ve analizi b6limiinde,

tasinmazlarin bulundugu bolgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip yapilarin satis

degerleri ile kira bedelleri tespitine yonelik emsal arastirmasi yapiimistir.

SATILIK iS YERi/DUKKAN - OFiS/BURO EMSALLERI]

PiYASA DEGERI YAKLASIMI
ACIKLAMA BiRIM FIYAT ILETISIM
(TL/m?2) BILGILERI

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda vyer alan, vyaya trafigi

agisindan oldukga yogun, ticari

kabiliyeti yuksek Uzungarsi Pasaji

icerisinde yer alan, zemin katta Serdivan City
EMSAL/1 konumlu diz giris 50 m2 alanh dikkan Gayrimenkul

1.500.000-TL bedelle satista olup, Fatih Bey

pazarlik pay! vardir. (Fatih Bey carsinin (0532 6368235)

hareketli olmasi sebebi ile istenen

bedelin ylksek oldugunu, disik m2'ye

sahip dikkanlarin m2 birim fiyatlarinin

ylksek oldugunu belirtmistir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda yer alan, Bankalar Caddesi'ne

cepheli, icerisinde A101 Market kiracisi Gapa Emlak

olan, tasinmazlara g6ére daha kotlu Rasim Bey
EMSAL/2 konumda vyer alan, zemin katta (0532 3540704)

konumlu, duz giris 300 m?2 alanh

dikkan 4.500.000-TL bedelle satista

olup, pazarlk pay! vardir. (Rasim Bey

istenen  bedelin  ylksek oldugunu

belirtmistir.)




EMSAL/3

EMSAL/4

EMSAL/5

EMSAL/6

EMSAL/7

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, sehrin en gok tercih
edilen caddesi olan Cark Caddesi'ne
cepheli, zemin katta konumlu, diz giris
17 m2 alanh dikkadn 1.000.000-TL
bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Un Kapani Duradi
olarak bilinen minibls duraklarina
cepheli, yaya gegisinin ylksek oldugu
konumda bulunan Klglikhamam
Cadesi’'ne cepheli zemin katta konumlu,
diz giris 300 m2 alanh dukkan
8.000.000-TL bedelle satista olup,
pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Atatirk Bulvarina
cepheli konumda yer alan, yaya ve arag
gecisinin  yiksek oldugu konumda
bulunan, zemin + asma kat seklinde
(60+40) toplam 100 m?2 alanh dikkan
2.000.000-TL bedelle satista olup,
pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda vyer alan, vyaya trafigi
acisindan dusik yogunluklu
Ayakkabicilar Carsisi igerisinde yer alan,
zemin katta konumlu duz giris 18 m?2
alanli dikkédn 400.000-TL bedelle
satista olup, pazarlik payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda vyer alan, Cark Caddesi
Uzerinde yer alan Kundakgioglu Is
Merkezi igerisinde 2.katta konumlu,
400-TL/Ay kira getirisi olan 20 m=2 alanli
1+0 biuro 55.000-TL bedelle satista
olup, pazarlik payi vardir.

(Bdlge genelindeki Yillik Net Kira Geliri
(I=V*R) (Yilhk Net Kira=Tasinmazin
Dederi x Kapitalizasyon Orani)” formali
ile; Kapitalizsayon Oran=(400
TL/Ay*12-Ay) / 55.000-TL= 0,088)
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RCS Gayrimenkul
Ruchan Bey
(0542 3619561)

Cag Emlak
Ihsan Bey
(0530 4663121)

Eti Emlak
Can Bey
(0532 1115411)

RCS Gayrimenkul
Ruchan Bey
(0542 3619561)

~Sahibinden
Iskender Bey
(0542 2810903)
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Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda vyer alan, Cevat Bey Is

Merkezi icerisinde ara katta konumlu,

400-TL/Ay kira getirisi olan 20 m=2 alanl

1+0 biro 65.000-TL bedelle satista FTK Grup
EMSAL/8 olup, pazarlik payi vardir. Iskender Bey

(Bolge genelindeki Yillik Net Kira Geliri (0532 2766947)

(I=V*R) (Yilhk Net Kira=Tasinmazin

Dederi x Kapitalizasyon Orani)” formali

ile; Kapitalizsayon Oran=(400

TL/Ay*12-Ay) / 65.000-TL= 0,074)

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda vyer alan, Cevat Bey Is
Merkezi icerisinde ara katta konumlu,
300-TL/Ay kira getirisi olan 20 m2 alanli
EMSAL/9 1+0 biro 42.500-TL bedelle satista - FTK Grup
olup, pazarlik payi vardir. Iskender Bey
(Bdlge genelindeki Yillik Net Kira Geliri (0532 2766947)
(I=V*R) (Yilhk Net Kira=Tasinmazin
Dederi x Kapitalizasyon Orani)” formali
ile; Kapitalizsayon Oran=(300
TL/Ay*12-Ay) / 42.500-TL= 0,085)

Tasinmazlarin bulundugu bodlge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bolgedir.
Tasinmazlara emsal diiz giris diikkanlarin m2 birim degerleri konumlari itibari
ile degiskenlik gostermektedir. Kullanim alanmi kiiciik olan, ancak ticari
potansiyelin yiiksek oldugu lokasyonda yer alan diikkanlarin m2 birim
degerlerinin 60.000-TL'ye kadar ciktigi goriilmiistiir. Ancak yakin gevrede
yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi yetkilileri ile
yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye konu tasinmazlarin kullanim
alanlann ve konumlan dikkate alinarak satisa konu olmalari durumunda ki m?
birim bedel araliklari asagidaki seklide tespit edilmistir. Bodrum katta yer alan
1 nolu bagimsiz boliimiin 2.250-2.750-TL/m2 bedel araliginda, zemin katta yer
alan 3 nolu bagimsiz boliimiin 11.500-12.500-TL/ m2 bedel aralhiginda, 1.normal

katta yer alan 23 nolu bagimsiz boliimiin ise 4.000-5.000-TL/m2 bedel

araliginda satisa sunulabilecegi sonucuna varilmistir.

Buna gore degerlemeye konu bagimsiz bodliimlerin deger takdiri asagidaki
tabloda yapilmistir.
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Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmazlara Deger Takdiri

B.B. No Alan, m2 Birim ?:?;Iz)eﬁeri, Satls_ll_)Leﬁeri,
1 490 2.500 1.225.000
3 495 12.000 5.940.000
23 415 4.500 1.867.500

Toplam 1.400 9.032.500

KiRALIK iS YERi/DUKKAN - OFiS/BURO EMSALLERI]
PiYASA DEGERI YAKLASIMI

EMSAL/1

EMSAL/2

EMSAL/3

ACIKLAMA

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda oldugu beyan edilen, Cark
Caddesi civarinda konumlu, zemin katta
yer alan 45 m2 alanh dikkan 6.000-
TL/Ay bedel ile kirahk olup, pazarhk
payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda vyer alan, vyaya trafigi
agisindan oldukga yogun, ticari
kabiliyeti yuksek Uzungarsi Pasaji
icerisinde yer alan, zemin katta
konumlu diz giris 50 m2 alanh dikkan
6.000-TL/Ay bedelle kiralik olup,
pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda vyer alan, vyaya trafigi
agisindan oldukga yogun, ticari
kabiliyeti yuksek Cark Caddesi Uzerinde
zemin katta konumlu diz giris 125 m2
alanli dikkan 25.000-TL/Ay bedelle
kiralik olup, pazarhk pay! vardir.

BIRIM FIYAT
(TL/m2/Ay)

133,33

ILETISIM
BILGILERI

Orug Emlak
Yetkili Bey
(0532 1780530)

Serdivan City
Gayrimenkul
Fatih Bey
(0532 6368235)

Evmar Emlak
Emre Bey
(0532 7253116)




EMSAL/4

EMSAL/5

EMSAL/6

EMSAL/7

EMSAL/8

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda vyer aldigi beyan edilen,
Bankalar Caddesi lUzerinde zemin katta
konumlu zemin+1 kath 90 m2 alanh
dikkan 12.000-TL/Ay bedelle kiralik
olup, pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda vyer aldigi beyan edilen,
Bankalar Caddesi Uzerinde zemin katta
konumlu 140 m2 zemin kati, 100 m2
asma kati olan toplam 240 m2 kullanim
alanli dukkan 15.000-TL/AY bedelle
kiralik olup, pazarhk pay! vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer aldigi beyan edilen, Cark
Caddesi Uzerinde konumlu is
merkezinin ara katinda konumlu 3+1
kullanimh 110 m?2 ofis 2.250-TL/AY
bedelle kiralik olup, pazarlk pay! vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer aldigi beyan edilen, is
merkezinin ara katinda konumlu 2+1
kullanimhi 70 m2 ofis 1.200-TL/AY
bedelle kiralik olup, pazarlk pay! vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda vyer aldigi beyan edilen,
Karaaga¢ Caddesi Uzerinde konumlu is
merkezinin 2.katinda konumlu 1+1
kullanimli 40 m?2 ofis 600-TL/AY bedelle
kiralik olup, pazarhk pay! vardir.
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Iste Emlak
Ismail Bey
(0532 2200730)

Cinarcilar Emlak -
Yetkili Bey
(0536 6671553)

Kaan Guner
Emlak - Kaan Bey
(0532 6075866)

Diplomat Emlak -
Batuhan Bey
(0533 3939914)

Ucan Emlak
Selim Bey
(0533 4451848)

Tasinmazlarin bulundugu bolge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bdlgedir.

Tasinmazlara emsal diiz giris diikkanlarin m2 birim kira degerleri konumlari

itibari ile degiskenlik gostermektedir. Kullanim alani kiigiik olan, ancak ticari
potansiyelin yiiksek oldugu lokasyonda yer alan diikkanlarin m2 birim
degerlerinin 200-TL/Ay’'ye kadar ciktigi goriilmiistiir. Ancak yakin gevrede
yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi yetkilileri ile
yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye konu tasinmazlarin kullanim
alanlari ve konumlan dikkate alinarak kiraya konu olmalari durumunda ki m?
birim bedel araliklari asagidaki seklide tespit edilmistir. Bodrum katta yer alan

1 nolu bagimsiz boliimiin 15-20-TL/m2/Ay bedel araliginda, zemin katta yer
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alan 3 nolu bagimsiz boéliimiin 80-90-TL/m2/Ay bedel araliginda, 1.normal
katta yer alan 23 nolu bagimsiz boliimiin ise 30-35-TL/m2 /Ay bedel araliginda

satisa sunulabilecegi sonucuna varilmistir.

Buna gore degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin kira deger takdiri asagidaki

tabloda yapilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmazlarin Kira Deger Takdiri

B.B. No Alan, m2 Bil‘im_:_(li;amlzeﬁeri, Ifli[a/:\)ye_?\le;ti,
1 490 17,50 8.575
3 495 85,00 42.075
23 415 32,00 13.280
Toplam 1.400 63.930

> Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

> Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen kira 6rneklerine ait verilen degerler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

> Secilen orneklerin ayni bolgede yer aldidi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine
sahip olduklar kabul edilmistir.

4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi)

Dederlemeye konu tasinmazlar gelir getiren milk olduklarindan degerlemede gelir
indirgeme ydntemi kullaniimistir. Gelir indirgeme ydntemi, direkt kapitalizasyon ve
indirgenmis nakit akislari olmak Uzere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deger
tespitinde direkt kapitalizasyon yontemi uygulanmistir. Ydéntem kapsaminda
tasinmazlarin gelirleri (1 vyillk kira gelirleri), piyasa verilerine gére belirlenen
kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek satis dederleri tespit esilmistir. Piyasada
yapilan ve tasinmaza emsal teskil eden milklerin kira ve satis dederi dikkate alindiginda
tasinmaz icin uygulanacak kapitalizasyon orani yaklasik ortalama %8,5 olarak takdir
edilmistir. Bu oran hesaplanirken, satiik emsaller bdélimunde verilen, satis ve Kkira

bedelleri esas alinmistir.
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Gelir Indirgeme Yéntemine Gére Satis Dederi Takdiri

Birim Kira Aylik Kira Yillik Kira A
Bl\i(B)' Arl‘?:' ! Degeri, Degeri, Degeri, Kaplg\:;z:lsyon Satis Degeri, TL
TL/m?2 TL/Ay TL/ Y
1 490 17,50 8.575 102.900 ~ 1.210.000
3 495 85,00 42.075 504.900 ~ 5.940.000
%8,5
23 415 32,00 13.280 159.360 ~ 1.875.000
TOPLAM 63.930 767.160 9.025.000
NIHAI DEGER TAKDIRI
B.B. Emsal Gelir YOntemine
Karsilastirma Gére Nihai Deger Takdiri
NO Yontemine Goére
1 1.225.000-TL 1.210.000-TL 1.220.000-TL
3 5.940.000-TL 5.940.000-TL 5.940.000-TL
23 1.867.500-TL 1.875.000-TL 1.870.000-TL
TOPLAM 9.030.000-TL
4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje

Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar bagimsiz bolim olup, proje hesaplamasi

yapillmamistir.

4.15- Gayrimenkullerin ve Buna Bagh

Analizi

Haklarin Hukuki

Durumunun

Ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve

tarafimiza

ibraz edilen bilgi

ve belgelere gore,

herhangi bir

hukuki kisitlamasi

bulunmamaktadir. Ancak tasinmazlarin tapu kaydi Uzerinde “Riskli Yapidir” beyani yer

almaktadir.
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4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak mimkun olmaldir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmaldir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

4- Azami dlzeyde verimli olmalidir.

Gayrimenkullerin  bulundugu bodlgede s6z konusu gayrimenkullerin  mevcut

kullanim durumlari dikkate alindiginda en verimli ve faydah kullanim seklinin “Ticari”

birim olacagi goéris ve kanaatindeyiz.

4.17- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin kismi iskan belgesi mevcut olup, tapuda kat
irtifaki tesis edilmistir. Tasinmazlar bagimsiz bélim niteliginde, ayri mulkiyetler halinde
degerlendirilmis olup, deder takdiri her bir bagimsiz bolim igin ayri ayri yapilmistir.

4.18- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degildir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1- Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

> llgili Tapu, Kadastro mudurlikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

> Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ve satis yapan mulk
sahipleri ile yapilan gérismelerden edinilen bilgiler 1siginda bugiline kadar yapmis
oldugumuz dedgerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecrlbelerden de
istifade edilmistir.

> Dederleme konusu gayrimenkullerin kat irtifak projesi ile mevcut mahal durumlari

arasinda farkhlk olup, dederlemede T. Halk Bankasi A.S. Adapazari Subesi olarak
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kullanilan, 1, 3 ve 23 bagimsiz b6lim numarali tasinmazlarin olusturdugu banka
subesinin mahallindeki alanlari dikkate alinarak dederleme yapilmistir.

» Halihazirda gayrimenkulin imar durumu itibariyle proje gelistirme(kat karsiligi,
hasilat paylasimi vb.) yontemleri kullaniimamis, bos arsa ve proje dederlerine yer
verilmemistir.

> Satis ve kira degeri tespitinde enflasyon dizeltmesi yapilmamistir.

» Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada
neticesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin glinimuiz piyasa kosullarinda

KDV Haric arsa + bina degerleri ayri ayri hesap edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

5.3- Yasal Gereklerin Y_erine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi bina icin dlizenlenmis yapi ruhsatlari
ve dederleme konusu tasinmazlar icin alinmis kismi iskan (yapi kullanma izin belgesi)
belgesi mevcuttur.

Belediye ve tapu dairelerindeki arsiv dosyasi incelemelerinde binanin zemin ve 1.
kat planlar incelenmis olup, proje detayinda bodrum kat planina rastlanmamistir.
Belediye ve tapu midurliginde yer alan mimari projelerde belirtilen bagdimsiz bolim
numaralari, birbiriyle uyumsuzluk goOstermekte olup, mevcut bankanin kullandigi
mahallerin  bagimsiz  bélim numaralarindan (Halk GYO A.S. elindeki tapu
belgesindekilerden) da farklihk gdstermektedir. Belediyedeki projesinde, mevcut
mahaller “banka” olarak planlanmis olmasina karsin, tapu projesinde bu mahallerin
tanimi projenin eski olmasi sebebiyle okunamamaktadir. Halk GYO A.S.’nin elindeki tapu
belgelerinde yer alan bagimsiz bolim numaralari ile belediye ve tapu dairesinde yer alan
mimari projelerin, mahallindeki kullanim ile de uyumlu hale getirilerek, binanin tamami
icin yapi kullanma izin belgesi alinmasinin ve kat mulkiyetinin tesis edilmesi
gerekmektedir.

5912 sayih Kat Miilkiyetinde Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanunu'nun 1. maddesi:
“Kat irtifaki arsa payina bagh bir irtifak cesidi olup, yapinin tamami igin diizenlenecek
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yap! kullanma izin belgesine dayali olarak, bu Kanunda gésterilen sartlar uyarinca kat
mulkiyetine resen cgevrilir. Bu islem, arsa malikinin veya kat irtifakina sahip ortak

maliklerden birinin istemi ile dahi gergeklestirilebilir” denmektedir.

5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine
Ahnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Dederleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi portfoylinde,
Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “b)
Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir” denilmekte oldugundan,
degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin kismi yapi kullanma izin belgesi mevcut olmakla
birlikte yapinin tamamina iliskin “yapi kullanma izin belgesinin” olmasi ve kat mulkiyeti
tesis edilmesi gerektiginden mevcut hali ile portféye alinmasi uygun bulunmamistir.

Portfoye alinmasi durumunda portféyde “bina” olarak yer alabilecektir.

5.5- KDV Oranlan

3065 numarall KDV kanununun 17. maddesi igerisinde ve diger istisnalar bashgi
altindaki r bendinde; “Kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin
miulkiyetinde, en az 2 tam yil sUreyle bulunan istirak hisseleri ve tasinmazlarin satisi
suretiyle gerceklesen devir ve teslimler ile bankalara borglu olanlarin ve kefillerin
borglarina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin (mizayede mahallerinde yapilan
satislar dahil) bankalara devir ve teslimleri. “KDV” den istisna edildiginden ve
degerlemeye konu gayrimenkuller yasada belirtilen kosullari sadladiklarindan
istisnalardan yararlanabilecek niteliktedirler.
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BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkullerin bulundugu bélgeye gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlari ve takdir usuli dogrudur ve Profesyonel Dederleme Meslegi
uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; dedgerlemeyi yapan Kkisilerin ve sirketimizin tarafsiz, on vyargisiz,

profesyonel analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkullerin deder tespiti; gayrimenkullerin mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1s1g1 altinda olusan kanaatler, sehrin ve
bélgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu, tarla alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkul tarzi ile
sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel lzerinde bulunan yapilarin
insa ve mimari 06zellikleri, yipranma durumlar, ulasim ve cevre O&zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve
kiymet dislricti muispet menfi tim faktoérler g6z é6ninde bulundurularak, gayrimenkul
degerlemesinde kabul goriis olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” ve “Nakit Akisi (Gelir-Kira)
Yaklasimi Varsayimlar” bir arada analiz edilerek yapilmistir.

Her birinin Mdulkiyeti, 28.10.2010 tarih, 16657 yevmiye numarasi ile HALK
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Anonim Sirketi adina tescil edilmis olan, tapu
kitiginde Sakarya 1li, Adapazar ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 130 ada, 167 parselde
kadin bina dahilinde bodrum katta yer alan, 300/7783 arsa payli 1 bagimsiz bolim
numaral “Dikkan” vasifi tasinmaz, zemin katta yer alan, 1200/7783 arsa payl 3
bagimsiz bolim numaral “Dikkan” vasifl tasinmaz ile 1.katta yer alan, 1200/7783 arsa
payh 23 bagimsiz b6lim numarah “Biro” vasifli tasinmaza arsa + bina bedelleri bir arada
olmak Uzere, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz

kanaatler dogrultusunda asadidaki nihai satis ve kira degerleri takdir edilmistir.
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B.B. NO Satis Degeri (TL) Satis Degeri (USD) Satis Degeri (EURO)
1.220.000 406.965 361.782
3 5.940.000 1.981.453 1.761.461
23 1.870.000 623.791 554.534
TOPLAM 9.030.000 3.012.209 2.677.777
6.2.2- Kira Degeri Takdiri
ST Kira Degeri Kira Degeri Kira Degeri Kira Degeri
(TL/AY) (TL/YIL) (USD/Yil) (EURO/YII)
8.575 102.900 34.325 30.514
3 42.075 504.900 168.424 149.724
23 13.280 159.360 53.159 47.257
TOPLAM 63.930 767.160 255.908 227.495

6.2.3- Sigorta Degeri Takdiri

B.B. No Alan, m2 Yapi Sinifi Grubu Birim Degeri, TL/m? Sigortaya Esas Degeri, TL
1 490 700 343.000
495 3B 700 346.500
23 415 700 290.500
TOPLAM 1.400 980.000

Dederler tahmin ve takdir edilmistir. 09.10.2015

Durum ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

VOLKAN BESLER
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402047

Ulas ARSLANDOGMUS
Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:402185
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EFEKTIiF ALIS

EFEKTIF SATIS

ABD DOLARI

2.9924

2.9978

EURO

3.3661

3.3722

EKLER

vV V V V V V V V

Tapu Fotokopileri,
Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,
Emlak Beyani Ornedi,

Yap! Ruhsati Belge Ornegi,

Mimari Proje Kat Planlar,

Gayrimenkul Fotograflari

Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri.

Yap! Kullanma izin Belgesi Ornedi,

EK 1 : Dejerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis

Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul

ile

ilgili

olarak sirketimizce SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanmis olan herhangi bir dederleme raporu bulunmamaktadir.
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INSAAT RUHSATNAME ORNEKLERI

Zemin ve 1.Kat Ruhsati
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Tiim Bina Icgin Tadilat Ruhsati
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YAPI KULLANMA IZIN BELGESI

1, 3, 23 Nolu B.B. i¢cin Verilmis Kismi Iskan Belgesi
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TAPU MUDURLUGU PROJESI
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ZEMIN VE 1.KAT BELEDIYE PROJESI

LNORMAL KAT

ZEMIN KAT
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GAYRIMENKULLERIN FOTOGRAFLARI
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Bodrum Kattan Goriiniim
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Bodrum Kattan Goriniim
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Bodrum Kattan Goriniim
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Bodrum Kattan Goriniim
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Bodrum Kattan Goriiniim
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Zemin Kattan Goriinim
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Zemin Kattan Goriinim
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Zemin Kattan Goriinim
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Zemin Kattan Goriinim
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1. Kattan Goriniim
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1. Kattan Goriniim
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1. Kattan Goriniim
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1. Kattan Goriniim
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1. Kattan Goriniim
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'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih (07,06, 2012 Mot T
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICGI LISANSI

Sermaye Pivasass Kurulu'min Seri: VL Noe34 sayih “Sermaye Pivasasanda Faalivette
Bulunanlar lgin Lisanslama we Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Haldureda TebllE” | uyannca

Volkan BESLER

Lmnmu:nku Deerlegne Lzmanhg Lisansin almaya hak kazanmastir.

I‘h'u‘. ARIKAN K. Attila KOKSAL
CENEL SEKRETER f BASEAMN

DSPL

a Smnﬂrnml

Tarih : 22.01.2013 Mo 402185

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

hfrn-m:.we |:'i:.-'.a.i.'|1. Kumelu'main Seri:VTI, MNoc3d ﬁ‘y\h 'F.e‘rr.n:.:l.'l.' ["i\_.‘n.'.usmdu ]:uai.i:.t'Lbc
Bulunanlar Icin Lisandama ve Sicil Tuomnayas Hiskin Esaslar Hakbanda Teblig'l yanneca

Ulas ARSLANDOGMUS

Gavrimerloul Deger]eme Uzmanlif Lisansimn almaya hak kazanmughr.

f Serkan KARABACAK Bekir Yener ‘r;é]R]M

GEMEL MUDUR Y ARDIMCIST GENEL MUDOR
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ADI-SOYADI:

Volkan BESLER

IKAMET ADRESI:
Atalar Mahallesi. Sebil Sokak. Uygunlar Apartmani, No:3. D:1 Kartal / Istanbul

IKAMET ETTIGI iL DISINDA DEGERLEME HIZMETi VERDIGI iLLER:
Kocaeli, Sakarya

TELEFON NO:
53260997 38

E-MAIL:
volkan.besleravak ifekspertiz.com.ir
vheslera pmail.com

DOGUM YERI VE TARIHI:
Amasva /03111978

T.C. KIMLIK NO:
69715051622

EGITIM BILGILERI:
Ingant Mithendisligi, Kocaeli Universitesi (1997 Girig - 2001 Mezuniyet)

DEGERLEME SEKTORUNDEKI IS DENEYIMI:

Vakaf Gayrimenkul Degerleme A8,/ 2005 — 2008 / Gavrimenkul Eksperi
Vakal Gayrimenkul Degerleme A8, /2008 < 20010/ Rapor Kontroli
Vakif Gayrimenkul Degerleme A5, /2010 ... / Biilge Miid tirli

DEGERLEME SEKTORU DISINDAKI IS DENEYiMI:
2001 = 2005 Y llan arasmda insaat taahhiit isleri yapan aile sitketimizde yineticilik.

SPK LISANS DURUMU :
Vakal Gayrimenkul Degerleme A5,/ Sorumiu Degerleme Uzmam / Lisans No: 402047

CALISMA SEKLI:
Kadrolu
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Tel
Adres

E-Pasta

2001 - 2006

1993~ 1996

Dongyimlar
2009 - Calgiyor

2007-2006

2006 - 2007

ULAS ARSLANDOGMUS

@ {536} 4133663
0.{536) 5441467
Petrol I5 Mah. Sancaktar Cad. No:7 Daire:2 Kartal / lstanbul

uarslandogmus@amall.com

01.04. 1980
Tunceli / Merkesz
T.C.

Ewii

B (1998)

Jeolizik Mahendisligi

Fen Bilimleri

Yaprldi, (17.05,.2009}
ingilizce
{Orta Seviyede)

Gayrimenkul Ekspcrl

Gayrimenkul Eksperi

JLUE STLSO Aras ma Sondajiar
Jeofiztk Mithendisi - Saha Mihendisi
22.01.2015 / 402185

= Tum Ofis Programian ({y Derecede)

* Aute Cad (fyl Derecede)




