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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK
SOzLESMEST

04.11.2016 tarih sdzlesme

BASVURU TARIHI
VE TALEP NO

03.11.2016 - 36

RAPORUN KONUSU

Mulkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Sakarya 1li, Adapazan Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 130 ada, 167
numarall parselde kayith “Arsa” vasifi ana tasinmazda bulunan 1 ve 3
bagimsiz bolim (bb)no.lu dikkanlar ile 23 bb no.lu blironun gtlincel
pazar dederinin tespiti.

DEGERLEME TARIHi

12.12.2016

RAPOR TARIH VE
NO

16.12.2016 / 2016-HALKGYO-36

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

18.11.2016 tarihinde, saat 10:13-10:19 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Midarligad Web Portali tGzerinden alinan glincel takbis belgesine gore
dederleme konusu tasinmazlar lzerinde asadidaki beyan kayitlarina
rastlanmistir.
Beyan: YONETIM PLANI: 28.05.1987(-0)
Beyan: 6306 Sayili Kanun geregince
(04.09.2015 tarih 17752 yevmiye)

riskli yapidir.

*Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22.
Madde kapsaminda  dederlendirildiginde;  tasinmazin  portféyde
bulunmalarina engel teskil eden 6306 Sayili Kanun geregince riskli
yapidir beyani bulunmaktadir.

Ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemelere ve tarafimiza ibraz edilen
bilgi ve Dbelgelere gbre, herhangi bir hukuki kisitlamasi
bulunmamaktadir. Ancak tasinmazlarin tapu kaydi (zerinde “Riskli
Yapidir” beyani yer almaktadir.

iIMAR DURUMU

Degerleme konusu tasinmazlar “12.01.2015 onay tarihli, 1/1000 Olcekli
Adapazari Kent Merkezi Revizyon Uygulama Imar Planinda “T1” Lejanth
ticaret alani igerisinde yer almakta olup, bitisik nizam, Hmax:3 kat
yapilasma kosullari”na sahip oldugu bilgisi alinmistir. Plan notunda gére;
T1 Ticaret Alanlari; Is Merkezi, ofis-biiro, carsi, magazalar, otel ve diger
konaklama tesisleri, sinema, mize, kltiphane, tiyatro, lokanta,
restoran, banka, finans kurumlari, dershane, firln amagl isyerlerinin
yapilabildigi alanlardir. imar ve Sehircilik Mudirliga yetkililerinden
alinan bilgiye goére; parsel icin taban oturumu alani yapilagsma sirasinda
belirlenecedi ve bodlge genelinde ise T1 lejanti igin verilen taban
oturumunun ise; TAKS:0,35 oldugu bilgisi edinilmistir. Ayrica parselin
yaklasik olarak 775 m?2’lik kisminin yola terk alani ve meydan alani
icerisinde kaldigi bilgisi edinilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin
konumlandidi parsel; 11.11.2013 onay tarihli ve 12/337 sayili Sakarya
Blyliksehir Belediyesi Meclis Karari ile onanan 1/5000 6lgekli Adapazan
Revizyon Nazim Imar Planinda “MIA” lejanth alan icerisinde kalmaktadir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarn Gzerinde “Riskli Yapidir”
beyani yer almakta olup tasinmazlar Tapu Sicil Mudurligi ve Belediye
Arsivinde mevcut onayli mimari projesi ile uyumsuzdur.
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DEGERI KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERi:10.875.000,-TL
(ONMILYONSEKiZYUZYETMISBESBINTURKLIRASI)
KDV HARIC TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI: 65.900,-TL
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KDV HARIC TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI: 790.800,-TL
(YEDIYUZDOKSANBINSEKIZYUZ TURKLIRASI)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecede donlk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh dedildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev alanlarin
degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 16.12.2016 tarihinde 2016-HALKGYO-36 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii |

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi
A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin glinimiz piyasa kosullarinda Turk Lirast (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belilenmesi ve SPK dlzenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

12.12.2016 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani
Hiiseyin Reha Cobanoglu (SPK Lisans N0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans N0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan
gayrimenkullerin mahallinde 12.12.2016 tarihinde yapilan calismalara istinaden 16.12.2016
tarihinde hazirlanmistir.
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1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.” nin arasinda taraflarin hak ve
yUkiamlaltklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayil kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi; Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri |

) Bu degerleme raporu Serifali Ciftligi Tathsu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukaridudullu
Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdr A.S.
firmasi igin hazirlanmistir.

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Sakarya Ili, Adapazar Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 130 ada 167
parselde Ana Tasinmaz “Arsa” vasfiyla kayith, 1 ve 3 bagimsiz bolim numarali “Diukkan” ve 23
bagimsiz bélim numarah “Blro” nitelikli mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi'ne ait olan tasinmazlarin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit
karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci
ile hazirlanmistir. Is bu deerleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazlarin gincel
piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Séz konusu dederleme calismasi Sakarya 1li, Adapazan Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesinde
konumlu gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirnlip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendirilmis ve degere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.
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2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi igin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam miulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda c¢alismayl gerceklestiren dederleme wuzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi ¢alismakta oldudu ofis
ortamindan stirekli giincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudurlag, il Ozel Idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bolgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI |

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

Sakarya Ili Hakkinda Genel Bilgiler:
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(Adapazar Ilge Haritasi)

Sakarya, Tulrkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirmi ikinci sehridir. 2015 yili sayimina goére
953.181 nifusa sahiptir. 16 ilgesi vardir. Marmara Boélgesi'nin Catalca-Kocaeli Boliminde yer
alir. Sakarya'nin kuzeyinde Karadeniz, batisinda Kocaeli, Bursa, dodusunda Dizce ve
gineyinde de Bolu ile Bilecik bulunmaktadir. Sakarya Nehri, Sakarya'nin Karasu ilgesinde
Karadeniz'e dokulir. Sakarya'da ekonomisinde tarimin édnemli bir yeri vardir. Hendek, Karasu
ve Kocaali ilgelerinde findik yetistiriciligi mevcuttur. Ayrica misir tarimi da yapilmaktadir.
Sakarya'da sanayi son zamanlarda gelismeye baslamistir. Son vyillarda kurulan sanayi
kuruluglari bu sanayilesmeyi daha da artirmistir. Sakarya, bir milyona yaklasan toplam
nifusuyla Istanbul, Bursa, Kocaeli ve Balikesir'in ardindan Marmara Bdlgesi'nin en biyilk
besinci sehridir.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Ilin topografyasi (i ana kisimda incelenir: 1. Kuzeydeki alcak tepelik alanlar, 2. Orta kisimda
Adapazari ovasl dizligl, 3. Gineyde engebeli daglik alanlar. Kuzey Anadolu Fay hattinin
kuzeyinde olmak (zere, batidan Kocaeli platosu Sakarya nehrine kadar ilerler. Cam Dadi
katlesi harig kuzey Kisimlar Kocaeli platosunun devami durumundadir. Adapazari ovasi (Akova)
Sakarya nehrinin tasidigi aliivyonlarla olusmustur. izmit kérfezi ve Sapanca Géliiniin devami
olan Adapazarn ve Dlizce ovalar tektonik olusumlu ovalardir. Ovada 400 metreye kadar
alivyon cokeller yer alir. Il topraklarinin %?34'G ovalar, %44'i platolar, %22'si daglar
tarafindan olusturulur. Daglar Samanl Daglari, Bolu daglarinin devami olarak il topraklarindan
Marmara denizine kadar uzanir. Kéroglu daglar ile Samanl daglarini birbirinden Geyve Bogazi
ayirir. Gok yiksek olmayan Samanl daglarn izmit korfezi ile Gemlik korfezi arasinda uzanir. ilin
-8-
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en ylksek doruklari Keremali Dagi (1543 m) ve Karadag'dir(1467 m). Keremali Dagi: 1543 m
ile ilin en yiksek dagidir. Hendek ile Akyazi arasinda bulunur. Zirvesinde yaylalar ve Keremali
tlrbesi bulunur. Cam Dadgi: Dizce ovasinda kesintiye ugrayan Akgakoca ve Bolu Dadglarinin il
topraklarindaki uzantisidir. Hendek, Karasu, Kocaali ilgeleri arasinda yer alir. Ortalama 880 m
olan yiksekligi Findiklitepe'de 900m'yi bulur. Ilde baska daglik alan yoktur. Kocaeli platosu
tzerindeki tepelikler en fazla 250 metreye kadar cikarlar. Yaylalar: Ildeki Samanli daglari,
Karadag, Oflak Dagi ve Keremali dagi Uzerinde yer alan yaylalar sunlardir: Dikmen Yaylasi
(Hendek), Cigdem Yaylasi (Hendek), Turnalik Yaylasi (Hendek), Keremali Yaylasi (Akyazi),
Sultanpinar Yaylasi (Akyazi), Karagol Yaylasi (Tarakli), Soducak Yaylasi (Sapanca). Ovalar
Adapazar Ovasi, Akova da denilen alan Sakarya nehrinin biriktirdigi verimli alGvyonlarla
kaphdir. 620 km2 blyUtkliguyle Marmara'nin blayik ovalarindandir. Ova, Sakarya ekonomisine
onemli katki sadlar. Yaklasik 30 m yikseklige sahiptir ve merkezi kismina Sakarya sehri
kurulmustur. Misir, seker pancari, bugday, kabak, patates ekimi yapilir. Pamukova, Sakarya
nehrinin Adapazari ovasindan 0Once, Geyve bodazinin glneyinde olusturdugu, 170 km?2
blyukliglindeki ovadir. Akdeniz iklimi etkisi altindaki ovada cogunlukla meyvecilik ve sebzecilik
yapilir. Sakarya'nin iginden aktigi ovada sulanan tarlalarda; bugday, seker pancari, sodgan,
salcalik biber, domates, bag, ayva, seftali, gilek, armut vyetistirilir. S6gutli Ovasi, 30 km
uzunluk 20 km genisligindeki ova ilin en cukur kismidir. Sakarya sik taskin yapar, yeralti suyu
seviyesi de vylksektir. Ova drenaj kanallann acildiktan sonra tamamen kullaniimaya
baslanmistir. Akarsular Sakarya, Kocaali, Maden Deresi selalesi, Sakarya Nehri: Kaynagini
Eskisehir topraklarindan alan nehrin uzunlugu 824 km'dir. Il sinirlarinda 159 km'lik kismi yer
alir. Sakarya merkezin 4 km dodusundan gecen nehir 6énce Mudurnu Cayini, Seyifler Kalesi
yaninda Cark suyunu alir, Karasu Yenimahalle'den Karadeniz'e dokillir. Cark Suyu: Sapanca
Golunan fazla sularini tasiyan Cark 45 km uzunlugundadir. Sapanca goélinden dodar, Ferizli-
Seyifler koéylinde Sakarya Nehri ile birlesir. Son yillarda Sapanca GOlinin sulan insan
faaliyetleri amaciyla yogun kullanildidi icin fazla bir akisi yoktur. Belediyenin akisi saglamak
amaciyla Sakarya Nehrinden su tasima projesi gerceklesmis, Kent icindeki Cark deresi corak
gortnimden kurtulmustur. Dinsiz Cayi: Mudurnu cayinin koludur, uzunlugu 34 km'dir. Hendek
sinirlarindan dodar, Fabrika dere, Balikli dere, Bickidere ve Glrcldere'yi alarak Mudurnu
Cayiyla birlesir. Mudurnu Cayi: Ardic dadinin gliney yamaclarindan dodar, Bolatca Cayi ve
Dinsiz cayini alarak Hendek'te Sakarya Nehri ile birlesir. Darigayin Deresi: Hendek'in
Kocadongel Kdylnden bu isimle dogar, Darigayiri (Karasu) beldesinden gectikten sonra Tuzla
Mahallesinde Sakarya ile birlesir. Maden Deresi: Camdadginin Hendek kismindan dogar, Kuzeye
dogru akisa gecer. Uzunlugu 30 km olan Maden Deresinin asagl kisminda olusan kanyon vadi
ozellikle yazin turist geker. Melen Cayi: Yigilca'dan Kiglk Melen olarak dogar, Efteni Goline
dokuldikten sonra diger kollarini alarak golden Blylk Melen adiyla gikar. Efteni Goline kadar
61 km, golden sonra 63 km uzunlugundadir. 30 km'si Dlzce-Sakarya sinirini olusturan cay,
Melenagzi kéylnde Karadeniz'e ulasir. Cumayeri Dokuzdedirmen koyl ile Kocaali Beyler Koy
arasinda 12 km'lik kisminda rafting yapilmaktadir. Uzerinde Melen Baraji yapilmakta olan
caydan Blylik Melen Projesi ile istanbul'a icme suyu génderilmektedir. Sapanca Goli: Sakarya
ile Kocaeli illeri arasinda uzanan tektonik olusumlu tath su goélidir. Kuzey Anadolu Fay Hatt
etkisiyle olusan g6l,16 km uzunluk, 5 km genislige sahiptir. Denizden yuksekligi 33 m olan
golin en derin yeri 53 m, ortalama derinligi 36 m'dir. GOl sularn Kocaeli'de sanayide,
Sakarya'da igme suyu olarak kullanilmaktadir. Acarlar Longozu: Karasu ve Kaynarca ilgeleri
sinirlarinda yer alan kiyr set gélidur. Uzunlugu 7,5 km, genisligi 0,9 km olan g6l, 1976'da
Yaban hayati Koruma sahasi, 2004 yilinda Yaban Hayati Gelistirme Sahasi ilan edilmistir.
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Dogasi, bitki ve kus tirleriyle ziyaretci cekmektedir. Taskisigi Gold, (Calticak Goli), Sakarya ili,
Adapazan ilgesi sinirlarinda yer alir. Yazélcimi 90 hektar olan gdélin sulan tathdir. Gol
yakinlarina dogalgaz cevrim santrali yer alir. Poyrazlar Goli: Sakarya kent merkezinde 7-8 km
uzaklikta, Karasu yolu Uzerindedir. Sakarya nehrinin biriktirdigi aliivyonlar sebebiyle olusmus
altvyal set goltdiar. Dogdal sit alani olan g6l cevresi mesire yeri olarak kullaniimaktadir. Akgol:
Karasu ve Ferizli ilceleri arasinda kalan alivyal set goludir. Balik acisindan zengin olan goélin
kiyilarindan torf cikanlir. Fazla sularini Sakarya nehrine bosaltir. Klglik Akgol: Sakarya
merkezin 12 km kadar uzakta eski Karasu yolu Uzerindedir. Dodgal ormanlarla gevrilidir.
Kiclkbogaz gola: Karasu-Kocaali yolu Gzerinde olusmus kiyi set gollidir. Cevresi mesire yeri
olarak dederlendirilir. Gokcedren Gollu: 25 ha alana sahip olan gol, merkezin 7-8 km KB
yobnunde yer almaktaydi. Fazla derin olmayan ve kisin genisleyip yazin gekilen g6l 1967 yilinda
kurutularak tarim arazisine gevrilmistir.

Iklim

Sakarya ilinin Karadeniz kiyilarinda Turkiye'de Karadeniz iklimi, gliney kisminda Marmara tipi
Akdeniz iklimi etkilidir. Kuzeyde Findik yetistirilirken, gliney ilcelerinde bir kismi zeytin bahgesi
olan meyve bahceleri yaygin olmasi bunun godstergesidir. Il merkezinin glineyinde yer alan
Samanh daglan ve Keremali daglarn Karadeniz iklim etkisinin glineye ulasmasina engel olur.
Ilin giuney bélimine Iznik Go6lu ydniinden Akdeniz hava kitleleri ulasir. Yadis Kuzeyden
glineye dogru azalir: Karasu'da 1000 mm, Merkezde 840 mm, Geyve'de 600 mm'ye diser.
Hakim rlizgar yoni KKB'dir. Bagil nem ortalamasi %72'dir. Yillik sicaklik ortalamasi 14,2 °C'dir.
Ocak ayinin fazla soguk olmamasi (5.9 °C), Temmuz sicakliklarinin yiksek olamamasi (23.3
°C), yillik sicakhk farkinin disitk olmasi (17.4 °C), Karadeniz iklimi etkisindendir. Yadisin
mevsimlere dagilisi: %31 kisin, %26 sonbahar, %22 ilkbahar, %21 yaz. Bu dagihm Karadeniz
yadis rejiminin 6zeliklerini yansitir. Yadisin %95,9'u normal, %3,7'si saganak seklindedir. Yillin
133 glint yadishdir.

Bitki Ortiisii

Sakarya'da iklimin etkisiyle nemcil Karadeniz Ormanlari hakimdir. Il topraklarinin %37'si
(179.516,5 ha) korunmus, %5'i (23.191,5 ha) bozulmus olmak lzere %42'si (202.708,0 ha)
orman alanidir. Adag turlerinden; kayin, glrgen, mese, disbudak, kestane, thlamur, kavak,
kizilagag, bulunur. Adacggik ve gal tlrlerinden; taflan, defne, lvez, kizilcik, ormangull, simsir,
yabani findik, mirver, kocayemis bulunur. Orman alaninin disinda azda olsa makiler bulunur.
Maki tlrlerinden; kocayemis, simsir, akdiken, ardig, cobanpuskilld, kermez mesesi, bogurtlen,
dikenli mersin, ayi GzimU ve ormangull yetisir. Sakarya ormanlarinda yaban hayvanlarindan;
geyik, karaca, ayi, kurt, domuz, tilki, cakal, sansar, porsuk, tavsan, silin, keklik, bildircin,
Gveyik, glvercin, sigircik, kirpi, saksagan, sahin, dogan, baykus, yaban kazi, 6rdek yasar.

Tarihge

Ilk caglar Bizans Imparatoru Jistinianus'un 562 yilinda yaptirdi§i Besképrii Anadolu birligini ilk
kuran Hititlerle Sakarya'nin da tarihi baslar. I¢ karisikliklar sonucunda béliinen Hititlerden
sonra boélgede Frigler hakim olmustur. Frigya hakimiyeti sona erdiginde bolge Lidyalilarin eline
gegmistir. MO 6. ylzyillda Pers Imparatorlugu Lidya Kralidi'ni yikarak Anadolu'ya hakim
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olmustur. Makedonya Krali Biiyiik Iskender MO 4. yizyilda Persleri yenerek Anadolu'ya hakim
oldu. Bliyiik iskender'in élimiinden sonra Bitinya Kraligi bagimsizligini ilan ederek Sakarya'nin
da bulundugu bélgede hakimiyetini ilan etti. MO 1. yiizyilda Roma Imparatorlugu Bitinya
Krallidi'na son vererek bélgeyi topraklarina katti. Roma Imparatorlugu ikiye bélindiginde (MS
365), Bitinya bélgesi Bizans Imparatoriugu'na kaldi. Istanbul'u ele gecirmek gayesiyle gelen
Islam ordulari bélgeyi fethetmislerdir. Bu hakimiyetler kalici olmamistir. Bélgeye zaman zaman
Sasaniler de akinlar dizenlemistir. Malazgirt Meydan Muharebesi'nden sonra Kutalmisoglu
Sileyman Sah Sakarya dahil tim Anadolu'yu kontrol altina aldi. Iznik'in baskent oldugu
Tirkiye Selcuklu Devleti kuruldu. Birinci Hagh Seferinde iznik'i terk ederek baskenti Konya'ya
tasidi. Sakarya ahalisi yeniden Bizans'in kontrolline girdi. Yapilan kazilar ve bulgularin tarihi
bilgileri sayesinde; bélgede MO 300 ile 395 yillarn arasinda baskenti Nikomedia (izmit) olan
Romalilarin Bitinya eyaleti bulunmaktaydi. Kandira, Kaynarca, Hendek, Karapirgek ve
Tarakli'da rastlanan bazi bulgularca da bdlgenin miladin hemen &ncesi ve sonrasinda
Bitinyalilarin egemenliginde vyasadigi kesinlesmektedir. Bodlgede insa edilen Seyifler,
Harmantepe, Tersiye, Pasalar, Cobankale, Mekece kaleleriyle, I. Justinianos’'un 562 yilinda
Sakarya Nehri'nin Gzerine yaptirdigi Beskopri 6nemli tarihi kalintilardir. Osmanh dénemi 1894
yilinda Adapazari'na Cark Deresinden su vermek amaciyla yapilmis gark. 13. ylUzyilin sonlarina
dogru Konur Alp, buglinkii Adapazari Havzasi'ni fethederek Tirk hakimiyetini yeniden sagladi.
Orhan Gazi zamaninda yapilan bu fetihlere ithafen Sakarya ve cevresinde padisah adina Orhan
Camii'ler yapilmistir. ilk olarak bati Tirkistan ve Azerbaycan'dan gelen gécebe Tiirk boylari
buralarda koéyler ve kentler kurmuslardir. Adapazari, Sakarya Nehri ve Sapanca Goli'nden
c¢tkan Cark Suyu arasinda kalan yarimada bicimindeki kara parcasi Gzerinde kurulmustur. 1563
yilina ait bir vesika ve 1581 yilinda Akyazi Ada Kadiligi'na yazilan ve bu yoreden nahiye diye
bahseden bir ferman sehrin tarihini anlatan ilk belgelerdendir. Adapazari ydresi baskent
yakininda oldugu igin lretim fazlasi her sey Istanbul'a génderilirdi. Ozellikle tarim, hayvancilik
trinleri ve kereste acisindan Sakarya cevresi o6nemliydi. Istanbul, Izmit ve Kefken
tersanelerine yakinligi cevreden cokca kerestenin Uretilmesine neden olmustur. Osmanlh
kumandanlarindan Karamirsel Alp, Karamirsel'de kurdudu tersanenin kereste ihtiyacini
Karasu-Adapazar arasindaki ormanlardan karsiliyordu. Kereste islerini takip igin Adapazari'nda
Kereste Eminligi kurulmustu. Elde edilen tomruklar Sakarya Nehri Uzerinden Karadeniz'e,
oradan Istanbul'a Tersane-i Amireye ulastiriliyordu. Gemi kiiredi yapim isi Karasu'ya verilmisti.
Tomruklarin tamami baskente génderilmez, Sakarya agzinda (Yeni mahalle) gemi yapim ve
onarimi yapilirdi. Sakarya'dan Tophaneye top arabalarinin ahsap parcalari hazirlanir ve
gonderilirdi. Evliya Celebi Sakarya yoresinden adag denizi olarak bahseder. Yoéreyi gezen
Fransiz kontu A.De. Moustier 1862 yilinda sunlar yazmistir: "Adapazari nehrin kenarinda
10.000 kisilik bir kent. Ceviz agaci bol fakat kesilenlerin yerine yenileri dikilmiyor. Bu gidisle
Adapazari adagsiz kalacak." Adapazari'nda o yillarda ceviz agacindan tabanca ve tifek kabzasi
yapilmaktaydi. Ikinci Beyazit Képriisii: Osmanli zamanindan kalan koépri tarihi agidan
onemlidir. Geyve ilgesinde Alifuatpasa kasabasinda II. Bayezid tarafindan yaptiriimistir.
Sakarya Nehri (zerine yapilan kopri 15 gozlidir, uzunlugu 196,5 genisligi 5,5 metredir.
Kurtulus Savasi Tarakhdaki tarihi Hanimeli Konagi Sakarya muizesi; Mustafa Kemal'in Adapazar
ziyaretinde konakladigi ev. Adapazari yoresi Kurtulus Savasi'na; Ali Fuat Cebesoy, Hasan Cavit
Bey, Sirri Bey, Cerkez Sait Bey, Metozade Hliseyin Bey, Kogzade Mahmut Bey, Abdurrahman
Bey, Kaymakam Tahir Bey, Cevat Bey, Kazim Kaptan, Halit Molla ve Ipsiz Recep gibi
kahramanlariyla katkida bulunmustur. Ilcede ilk mifrezeyi kurma gdrevi Yiizbasi Ramiz,
Ylizbasi Rauf, Doktor Raik'e verilmistir. Onlarda Meto Hliseyin ve Mehmet Bey'in katkilariyla bu
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gorevi yerine getirdiler. Geyve, Hendek ve Adapazari'nda Kuvay-i Milliye teskilati ayni zamanda
kuruldu. Bolgenin 6nde gelenleri Ankara’ya Mustafa Kemal’e baglilik telgrafi cektiler. Bolgede
Ermeni ve Rum cgeteciler ile miicadele igin Tlrk milis glgleri olustu. Akyazi, Hendek ve Sapanca
cevresinde Kazim Kaptan kuvvetleri, Kaynarca yodresinde Halit Molla, Kandira ve Karasu
cevresinde Ipsiz Recep, Ermeni ve Rum ceteleri ile miicadele ettiler. Anzavur Ahmet uclinci
ayaklanmasinda Adapazari lizerinden Geyve bogazini ele gecirmek igin saldirmis, Cerkez Ethem
tarafindan bozguna udratilmislardir. Hendek'i ele geciren Anzavur, Ethem tarafindan
puskirtilmustir. Izmit'i isgal eden 11. Yunan Timeni, 24 Mart'ta Sapanca ve Kirkpinar'i, 25
Mart tarihinde Adapazari'ni isgal etti. Milli kuvvetler Yunan ilerleyisini durdurmak amaciyla
Sakarya Nehri lizerindeki ahsap olan Tavuklar ve Taslik kdprulerini yakti. Nehri gecen ilk Yunan
birlikleri milis guclerce geri puskurtildi. Bélgeyi isgalden kurtarmak amaciyla yeni bir kolordu
kurulup basina Albay Kasim Bey atandi. Yunan kuvvetleri Bursa’ya dogru gekilmek amaciyla
Adapazari'na toplanmaya basladilar. Cekilme sirasinda sehrin yakilmasini énlemek igin tedbirler
alindi. 21 Haziran sabahi erkenden (¢ kol halinde Milli kuvvetler Adapazari’'na girdi. Klgluk
catismalarla sehir kurtanldi. Kazim Kaptan, Osman Kaptan ve Molla Halit glgleri sehirde asayisi
sagladi. 25 Mart tarihinden, 21 Haziran'a kadar 3 ay slren isgalden kurtulusu igin Sakarya’da
21 Haziran Kurtulus GUnu olarak kutlanmaktadir. Cumhuriyet dénemi Sakarya, 1954'te il oldu.
14 Ocak 2000'de cikarilan 593 sayili kanun hikminde kararname ile biylksehir unvani
kazandi. 2004 yilinda cikarilan 5216 sayili kanun ile blylksehir belediyesinin sinirlan valilik
binasi merkez kabul edilerek yaricapi 20 kilometre olan dairenin sinirlarina genisletildi. 2012
yilinda cikarilan 6360 sayilh kanun ile 2014 Turkiye yerel segimlerinin ardindan bulyutksehir
belediyesinin sinirlari il mulki sinirlan oldu.

Ekonomi

Sakarya, 1987-1998 vyillari arasinda Turkiye'nin refah dlzeyi artan illeri iginde yer
almistir. Kaldi ki bu gelisme istatistikleri Sakarya'da her yil Uretilen, Gayri Safi Milli Hasila'yi
tam anlamiyla yansitmamaktadir. Sakarya'da faaliyet gdsteren ve blylk c¢aptaki firmalarimiz
Turkiye'nin en biyik 500 kurulusu icinde yer almaktadir. Ilimizde iretim yapan dev
kuruluslarin (Otoyol, Toprak Grubu, Pilsa, Yazakisa, Goodyear, Noksel) ydnetim merkezleri
Sakarya'da olmadigindan, urettikleri GSMH'ler 1ilin  yilik Gretim de§erleri icinde
gorilmemektedir. Sakarya'da 2012 vyilinda ekonominin sektérel dagihmi su sekildedir.
Tarim:%17, sanayi:%?24, hizmetler:%59. Sakarya'da (2012) milli gelir 14.064 $, istihdam
orani %47.7, issizlik %10.2'dir. Sosyo-ekonomik gelismislik siralamasina gére Turkiye 18.si,
Kisi basina diisen GSYIH siralamasinda 33.dur. Tirkiye GSYIH icinde 1.1'lik paya sahiptir. 2013
yvilinda %26 ile ihracatini en fazla artiran il olarak, 1 milyar$ Uzerinde ihracat yapan iller
arasina katilmistir. Sakarya en fazla ihracat yapan 9. sehir olmustur.[53] 2012 verilerine gore
1.8 milyar ihracat, 1.1 milyar dolar ithalat yapilmistir. 2012 icin ihracatin ithalati karsilama
orani %159 oraninda gergeklesimis, bdéylece il aldiklarindan daha fazlasini yurt disina
satmistir. Sanayi Onde Serdivan AVM, arkada sehrin biiyiimesiyle yerlesim alani icinde kalmis
Adapazari Seker Fabrikasi Sanayi faaliyet kolunun il ekonomisine katkisi %25 oranindadir.
Glnimuzde sanayi vyatinmlarnini tesvik, dlzenli sehirlesme ve istihdam sorunlarini
¢bzimlemeye yobnelik etkili bir kalkinma araci olarak goérilen Organize Sanayi Bdlgesi
kurulmasi calismalan 1976 yilindan itibaren Sakarya'da devam eden Organize Sanayi Bélgesi
1993 yiiinda nihayet bulmustur. Sakarya'da son yillarda 6zellikle otomotiv, tekstil ve gida
sektorlerinde blylik gelismeler yasanmistir. Bu sektdrlerde dnimizdeki yillarda da hizh bir
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bliylime beklemekteyiz. Otomotiv devi olan Toyota, Otoyol, Otokar ve Tirsan firmalarinin
onemli yatinmlarini ilimizde yapmalari, beraberinde ilimiz otomotiv yan sanayi Ureticilerinin de
hizla blytmelerini saglayacaktir. Gida sektoriinde 6zellikle Stt trinleri ve Tavukguluk alaninda
oénemli yatinmlar gerceklesmistir. Ulker grubunun Pamukova ve Akyazi ilgelerinde, Senpilic
A.S. Geyve ilcesinde, Koy-tiir A.S. Kaynarca ilgesinde yapmis oldugu yatirimlar ilimizde mevcut
diger Ureticiler icin de bir ivme kazandirmistir. Tekstil sektériinde de son yillarda ilimizde
onemli yatinmlar gerceklesmistir. Bunun en dnemli sebeplerinin basinda Sakarya'nin Tekstilin
oénemli merkezleri olan istanbul ve Bursa illerine olan yakinh§idir. Sakarya, otomotiv ve yan
sanayi, tekstil, gida, orman Urinleri, elektrik-elektronik, yapi-insaat malzemeleri, sis bitkiciligi
gibi alanlarda yatinma uygun konumu ile Turkiye'nin énemli bir yatinm merkezidir. Sakarya'da
kamunun da énemli yatinmlari bulunmaktadir. TUVASAS, Tank-Palet fabrikasi, Seker fabrikasi,
EBK kombinasi ve TZDK bu acgidan énemlidir. 2012 yilinda iISO'nun agikladidi ilk 500 arasinda
Sakarya'da uretim yapan 14 firma yer almistir. TUVASAS Vagon lretiminde Tiirkiye agisindan
onemli bir yerdedir. Son zamanlarda TCDD, Marmaray, Irak Demiryollari, Bulgaristan
Demiryollar igin Uretimler yapilmistir. Sakarya Et Kombinasi Marmara'da Uretim ve pazarlama
yapan tek EBK kombinasidir. Gunlik 360 buylikbas, 2600 kicikbas kesme kapasitesine
sahiptir. Adapazarn Seker Fabrikasi: 1999 Marmara depreminden sonra bir sire calismamis,
modernize edildikten sonra 2006'da Pancar ekicileri kooperatifine devredilerek yeniden Gretime
baslamisti. Ancak kredi borglarindan dolayi fabrikayr 2012 Eylil ayinda Bank Asya devralmistir.
Ulker Grubu ile Bank Asya, fabrikanin %98,8 hisse ve fabrikaya ait taginmazlar, alacak ve
borglarin mahsup edilmesi kaydiyla 182 milyon % 'ye Yildiz Holding’e satilmasi igin sézlesme
imzalandi. Yildiz Holding Adapazar c¢evresinde vyeterli ham madde temin edemedidi
gerekgesiyle fabrikayr Afyona tasimayi hedeflemektedir. Basak Traktor: 1915'te Adapazarn
Araba Fabrikas! olarak acilmis, sonrasinda Tlrkiye Zirai Donatim Kurumuna bagh traktér
fabrikasina donustlriulmastir. 1944 yilinda TZDK'ye devredilen fabrika Ozellestirildigi 2003
yilina kadar Tirk ciftcisine traktor Gretmistir. 2003 ylinda 6zellesen firma 2012 yilinda Sanko
Holdinge satilmistir. Fabrika Basak Traktdr markasiyla helen yerli traktér Gretimine devam
etmektedir. Tlrk Traktor: Firmanin Ankara'da bulunan dretim Ussiinden sonra actigi ikinci
fabrikasidir. Erenler'de 222 bin m2 aclk, 68 bin m2 kapali alanda kuruludur. Tank-Palet
Fabrikasi: 1967 yilindan itibaren Tirk ordusuna hizmet vermektedir. Fabrika, 1973 vyilinda
Palet Yenileme Atdlyesi ile hizmete baslanmistir. 1974 yilinda ise Tank Yenilestirme Atélyesi ve
Motor-Transmisyon Atolyesi isletmeye alinmistir. Kara Kuvvetleri Komutanhgi'ndaki tim paletli
araglari kapsayacak sekilde, arac yenilestirme ve bu araclara ait motor, transmisiyon, optik
aksam ve paletleri yenilestirmek, sz konusu araglari modernize etmek ve ayrica yenilestirme
ve modernizasyon igin gerekli olan her tirli yedek pargayl imal ve tedarik etmektir. Tirsan:
1977 yilinda otomotiv sektériine yoénelik olarak kurulmustur. Ingiliz, Fransiz, Alman ve
Hollandali sirketlerle ortak calismalar yapti. Alimanya'da treyler fabrikasi acgti. Birer adet Alman
ve Hollandall sirketi satin aldi. Sakarya fabrikasinda 1060 kisinin calistigi sirket 48 Ulkeye
ihracat yapmaktadir. Sen pilig: Sakarya Ségitli'de 800 iscinin galistigi kesimhanesi bulunur.
Anlagmali 450 ciftgiye fason uretim yaptirmaktadir. I¢c pazarin disinda Libya, iran, Irak ve
Azerbaycan'a ihracat yapmaktadir. Ak gida: Ulker'in bagh oldudu Yildiz Holdingin gida
firmasidir. Akyazi ve Pamukova'da Uretim yapmaktadir. Otokar: Kog¢ Holdinge ait firma Sakarya
merkez ilcelerden Arifiye'deki fabrikasinda Uretime devam etmektedir. Otobls, kamyon,
treyler, savunma sanayi araglar lUretmektedir. Savunma sanayinde taktik tekerlekli araglar ve
taktik tekerlekli ve paletli zirhli araglar Gretmektedir. Otokar, Turkiye'nin milli ana muharebe
tanki Altay’in Tasarim ve Prototip Uretimi Projesinde ana yiklenicidir. Goodyear: Sakarya'da
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kurulu lastik fabrikasi. 1964 yilinda Vehbi Koc'un Uniroyal ortakhdi ile temellerini attig
fabrikadir[60]. 1986 vyilinda Uniroyal ile Goodyear'in birlesmesiyle fabrika Goodyear'a
gecmistir[61]. Arifiye'de, Justinyen koprisi ve Otoyol fabrikasina komsu olan isletmede 600
isci calismaktadir. 22 llkede 52 fabrikada lretim yapan sirket, Tirkiye'de Izmit ve Sakarya
fabrikalarindan yillik 650 milyon dolarhk ihracat yapmaktadir. ASAS Aliminyum: Akyazida
kurulu firma aliminyumda ©nemli (retici ve ihracatgl firmalardandir. Federal-Mogul:
Sapanca'da dinyanin Unli otomobilleri igin segman ve silindir gémlegi Gretmektedir. Yazaki
Otomotiv: Yazaki-Sabanci ortakhdl ile Akyazi Kuzuluk'ta otomotiv kablo demeti (retimi
yapmaktadir. Sakarya'da faal olan (¢ organize sanayi bdlgesinde, 773 hektar lzerinde 133
tesis kuruludur. Bu tesislerde 13.800 kisi calismaktadir. Sakarya 1. organize sanayi boélgesi
Adapazan ilgesi Hanl beldesinde otaban kenarinda kurulmustur. 161 hektar alanda 1993
yilinda faaliyete baslamistir. II. organize sanayi bdlgesi Hendek ilinde, 350 hektarlik alan
Uzerinde 1997 yilinda kurulmustur. III. sanayi boélgesi 1999 yilinda 254 hektar alan lzerinde
Sogutlt ilcesinde kurulmustur. Karasu ve Ferizli OSB insaatlari halen devam etmektedir.
Kaynarca OSB'nin fizibilite galismalari tamamlanmis, insaati henliz baglamamistir. Sakarya'da
ayrica 10'u faal, 1'i insa halinde 11 Kigik Sanayi Sitesi bulunmaktadir. Tarim Sapanca ve
Arifiyede gicek ve fide yetistiriciligi gelismistir. Sakarya il topraklarinin %50'si tarim alani,
%42'si orman ve fundalik, %?2'si cayir-mera, %6'si tarim disi alandir. Ilde %S50'lik tarim
arazilerinin kullanimi su sekilde gercgeklesir. Tarla arazisi: %43.3, Findikhk: %28.2, Kavak:
%4.3, sebze bahgesi: %3.4, meyve bahcgesi: %2.8, bag: %1.6, zeytin: %0.2, digerleri:
%17.3. Tarim faaliyet kolunda il ekonomisine %51 ile hayvansal Uretimin katkisi en fazladir.
Meyve Uretimi %29.2, tarla bitkileri %13.6, sebze lretimi %5.9, su Grinleri %0.3 oraninda
tarimsal ekonomiyi olusturur. 2012 yil verilerine goére ilde; 170.000 biyik bas, 60.000
kligikbas, 19.900.000 kanath vyetistiriimektedir. 549 arici 47.583 kovanda aricihik yaparak
yaklasik 1000 ton bal Gretmistir. 22 adet olan Alabalik isletmelerinde Uretim kapasitesi 737
ton/yildir. Turkiye'de tarimin GSMH'ye katkisi %8.1 iken, Sakarya'da bu oran %17 ile oldukga
yiiksektir. Il topraklarinda giiney ilcelerde sebze-meyve, orta kesimlerde misir gibi tarla tiretimi
ve sebzecilik, kuzey ilgelerde findikcihik yaygindir. Madencilik Demir: Karasu, Ferizli ilgeleri
sinirlari iginde Cam Dadinda demir madenine rastlanmistir. Bu alandan bir miktar Uretim
yapilmistir. Kursun, ginko, bakir: Cam Dadi bu madenler acisindan énemli potansiyel barindirir.
Osmanli devletinin son yillarinda Maden Deresinde giimisli kursun Greten Fransiz firma ya ait
kalintilar bulunmaktadir. Mermer: Merkez, Sapanca ve Akyazl ilgelerinde mermer yataklari
bulunur. Harmantepe kdyu cevresindeki maden yataklarinda menekse rengi ve koyu kirmizi
mermerler gikarlir. Akyazi Dokurcun cevresinde siyah mermer yataklar bulunur. Adapazari
Taskisidi kdylinde siyah mermer gikarilmaktadir. Kum, cakil: Erenler'de Sakarya Nehri'nden,
Akyazi'da Mudurnu Cayi'ndan, Geyve'de Karacasu'dan, Hendek'te Mudurnu Cayi'ndan insaat ve
yol stabilize islerinde kullanilabilecek kum ve cgakil gikarilmaktadir. Sakarya nehri kenarlarinda
kum ocaklari dogaya zarar vermesi nedeniyle kapatilmaya calisiimaktadir. Manganez: Alacam
Deresi civarinda bulunmaktadir. Titanyum: Karasu sahillerindeki kumullarda zengin rezervlere
ulasiimistir. Termal kaynaklar: Tarakl, Geyve ve Kuzuluk sahalarinda jeotermal kaynaklar yer
alir. Daha cok sadhk turizminde kullanilan kaynaklardan, Kuzuluk'ta jeotermal enerji ile konut
Isitma projesi hazirlanmistir. Sakarya'da Turkiye kurulu glcin %3,64'Gne karsilik gelen lisansli
14 adet elektrik enerji santrali bulunur. Santraller yilda Tirkiye tliketiminin %7,07'sine karsilik
gelen 18.074 GW elektrik uretirler. Sakarya Turkiye'de elektrik Uretiminde Izmir'den sonra
ikinci sirada gelir. Izmir yilik 24.075 GW, Sakarya 18.074 GW iretim, 2.603 GW tiiketim
yapar. Sakarya bu degerlerle tlkettigi elektrikten %629 daha fazla Uretim yapar.
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Niifus Ve Demografik Yapi

Sakarya boélgesi 19. yy boyunca Ug buyik savasin sebep oldugu muhacir akinina ugramistir.
1853-56 Kinm savasi, Seyh Samil'in micadelesi 1850-1860 Kafkas Savasi, 1877-78 Osmanli-
Rus harbi Sakarya'nin bagli bulundugu Izmit mutasarnflifina yogun géce sebep olmustur.
Sakarya ilinde demografik yapisi su unsurlardan olusmaktadir: Yerli halktan Manavlar,
Yorikler, Kafkasya halklarindan; Cerkesler, Abhazlar, Acarali Gircl, Mohti Lazlar, Hemsinliler,
Kinm Tatarlari, Balkanlar ve Rumeli gécmenleri; Bosnak, Arnavut, Pomak, Sirp ve Bulgaristan
ile Yunanistan'dan gégen Muhacirler. Dodu Karadeniz'den gelen Karadenizliler, Abdallar,
Romanlar, az miktar da olsa Rum, Ermeni, Arap bulunmaktadir. Hemen tamamini Misliman
nifusun olusturdugu halkin; %93.1 Hanifi, %3.6 Alevi, %3.3 Safii mezhebine mensuptur.
Nlfusun ilk yerlestirilmesi sirasinda zorunlu iskan siyaseti uygulanmistir. Farkh etnik guruplar
karisik yerlestirilmistir. Daha sonra bu siyaset terk edilse de, yeni muhacirler yakinlarinin
yanlarina vyerlestiklerinden, kendi kudltUrlerini yasamis, bir butinlesme gergeklesmemistir.
1950'li yillardan sonra Sakarya'nin gelisen ulusal ulasim aginin Gzerinde bulunmasi, kéyden
kente gbg, sehir merkezlerinde yeni is alanlarinin olusmasi bitinlesmeyi baslatmistir. 1999
depremi Sakaryalilarin badtlinlesmesinde yeni bir ivme kazandirmistir. Tarakli, Geyve,
Pamukova ve Kaynarca'da muhacirlerin fazla olmamasi geleneksel Manav kuiltlrinin
dedgismeden zamanimiza kadar gelmesini saglamistir. Cok kultirlt yapr; yemek kaltard,
evlenme, 6lim, sunnet térenlerinde, halk oyunlarinda, geleneksel el sanatlarinda kendini
gosterir. ilde yapilan dokuz ylzden fazla yemek tiri bu cesitliligin bir baska gdstergesidir.
Cerkes, Abhaz, Acarali Gurci, Hemsinli, Bosnak, Arnavut, Tatar, Roman, Arap, Balkan
Muhacirleri zorunlu dis goégle Sakarya'ya gelmislerdir. Sinirlari Osmanl Devleti olarak
dislnildiginde bu gogler ic goce daha ¢ok benzer. Tlrkiye sinirlari disindan gelenlerin bazilari
6nce baska illere yerlesmis, daha sonra Sakarya'ya gelmis nlfustan olusur. Sakarya'daki
goclerin bir kismi ise gincel mevsimlik ic goéc olayidir. Cogunlukla findik tariminin yapildidi
Karasu, Kocaali, Akyazi ve Hendek gibi ilgeler bu géce muhataptir. Mevsimlik tarim iscilerinin
cogunlugu Glineydogu Anadoludan findik hasadinda galismaya gelirler. Yerlesme amach giincel
goclerden de Sakarya kendine disen payi almaktadir. 1950'lerde baslayan i¢ gog, dogudan
batiya, i¢c bolgelerden kiyilara dogrudur. Sakarya'da gelisen sanayisi ve verimli topraklaryla
gbcmen c¢ekmektedir. 2007 rakamlarina gére il nifusu; %40 Manav, %21 Karadeniz
Turkmenleri, %9 Balkan ve Rumeli Turkleri, %7 Glrcli, %5 Laz, %4 Kirt, %2 Abhaz, %1
oraninda Cerkez, Roman, Bosnhak, Arnavut, Yoruk kultlriine sahip nifustan olusur.

Adapazari Ilcesi Genel Veriler
Adapazari, Sakarya ilinin merkez ilgesidir. Ayni adi tasiyan Adapazari Ovasi'nin ortasinda

kurulmustur. Istanbul 'un 157 kilometre dodusunda Istanbul - Ankara lzerindedir. Sehrin
nifusu 2008 yilina gbére 870.200'dir. 1935 'de 25.000 olan nifusu 1990 'da 272.039'a, 2000
'de 545.752'ye, 2007 'de 847.683'e cikmistir. Adapazar oldukga yeni bir yerlesim bdlgesidir.
13. ylzyllda Osman Gazi tarafindan fethedilerek yerlesim yeri yapilmistir. Buranin Cark suyu
ve Sakarya Nehri ile gevrili olmasi ada izlenimini verdidi icin buraya "ada" ismiyle pazar yeri
olmasi sebebiyle "ada pazan" ismi verilmistir. Pazar yeri olmasi ile nifusu hizla artan
Adapazari, 1852 'de Kocaeli Kocaeli Marmara bélgesinde, izmit Kérfezinin giiney ve kuzeyinde
yer alan il. Kuzeyinde Karadeniz, batida Istanbul, dojuda Sakarya, giineyde Bursa ile cevrilidir.
Topraklar 29°22' ve 30°21’ dogu boylamlari ile 40°30’ ve 41°13’ kuzey enlemleri arasinda yer
alir. Trafik numarasi 41’dir.Isminin kdkeni Osmanli Devleti Izmit ve civarini Orhan Gazi
zamaninda 1337 sancadina bagli kaza merkezi olmustur. 19.ylzyllda Kinm ve Kafkasya'dan
gelen gocmenler ile 1923 yilinda meydana gelen olaylar, dogumlar ve o6limler. Yunanistan
Nifus Mibadelesi ile Yunanistan'dan gelenler nifusu arttirmistir. Adapazari, genis otomobil
endUstrisine sahiptir. Toyota fabrikasi burada bulunmaktadir. Bunun yanisira seker, ipek, yag
ve kereste endustrisinide igende barindinir. Findik Gretimi oldukga fazladir.
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI
iLI - iLCESI
BUCAGI
MAHALLESI
SOKAGI

MEVKII

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKUL
NiTELIGI

B.B. NIiTELIGI
KAT/ BB.NO

ARSA ALANI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO

CiLT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI
MULKIYET DURUMU

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)
: SAKARYA -ADAPAZARI

: CUMHURIYET

: 35
: 130
1167

: ARSA
: DUKKAN - DUKKAN - BURO
: BODRUM - 1 / ZEMIN - 3 / 1.NORMAL KAT / 23
: 3.000,00 m?2
: 300/7783 - 1200/7783 - 1200/7783
: 16657 - 16657 - 16657
117 -17-17
: 1639 - 1641 - 1661
: 28.10.2010 - 28.10.2010 - 28.10.2010
: Kat malkiyeti [

Kat irtifaki X Cins Tashihli [_]

Arsa |:|

Devre Milk |:|

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

18.11.2016 tarihinde, saat 10:13 ila 10:19 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligu
Web Portali Gzerinden alinan glincel takbis belgesine gére dederleme konusu tasinmazlar
Uzerinde asadidaki beyan kayitlarina rastlanmistir.
Beyan: YONETIM PLANI: 28.05.1987(-0)
Beyan: 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (04.09.2015 tarih 17752 yevmiye)

Kanun metni asagidadir;

AFET RISKI ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUN

Kanun Numarasi 1 6306

: 16/5/2012

: Tarih: 31/5/2012  Sayr: 28309
: Tertip : 5 Cilt: 52

Kabul Tarihi
Yayimlandigi R.Gazete
Yayimlandigi Diistur

BIRINCI BOLUM
Amag

MADDE 1- (1) Bu Kanunun amaci,; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki viskli yapilarin

bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama

cevrelerini teskil etmek tizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslart belirlemektir.
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Tarmimlar

MADDE 2- (1) Bu Kanunun uygulanmasinda,
a) Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakanligini,
b) Idare: Belediye ve miicavir alan simirlart icinde belediyeleri, bu simrlar disinda il ozel idarelerini,
biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi hdlinde biiyiiksehir
belediyesi sinirlart igindeki ilce belediyelerini,
¢) Rezerv yapr alami: Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani olarak
kullamlmak iizere, TOKI nin veya Idarenin talebine bagh olarak veya resen, Maliye Bakanhgimn uygun
goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenen alanlari,
¢) Riskli alan: Zemin yapist veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasiyan,
Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanhginin goviisii de alinarak belirlenen ve
Bakanhigin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alani,
d) Riskli yapi: Riskli alan iginde veya disinda olup ekonomik omriinii tamamlamig olan ya da yikilma veya
agwr hasar gorme riski tasidig ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapuy,
e) TOKI: Toplu Konut Idaresi Baskanligin,
ifade eder.

IKINCI BOLUM
Uygulama
Tespit, tasinmaz, devri ve tescil

MADDE 3- (1) Riskli yapilarin tespiti, Bakanlikca hazirlanacak yonetmelikte belirlenen usul ve esaslar
cercevesinde masraflart kendilerine ait olmak iizere, oncelikle yapr malikleri veya kanuni temsilcileri
tarafindan, Bakanlik¢a lisanslandirilan kurum ve kuruluslara yaptiriir ve sonu¢ Bakanliga veya Idareye
bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespitini siire vererek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilir.
Verilen siire icinde yaptinlmadigi takdirde, tespitler Bakanlkca veya Idarece yapilir veya yaptirilir.
Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek Idareden de isteyebilir. Bakanlik¢a
veya Idarece yaptirilan riskli yapi tespitlerine karsi maliklerce veya kanuni temsilcilerince onbes giin icinde
itiraz edilebilir. Bu itirazlar, Bakanhgin talebi iizerine tiniversitelerce, ilgili meslek disiplini ogretim iiyeleri
arasindan gorevlendirilecek dort ve Bakanlik¢a, Bakanlikta gorevli ti¢ kiginin istiraki ile teskil edilen teknik
heyetler tarafindan incelenip karara baglamwr. (Iptal yedinci ve sekizinci ciimle: Anayasa Mahkemesi’nin

27/2/2014 tarihli ve E.: 2012/87, K.: 2014/41 sayili Kararti ile.) (...) (1)

(2) Riskli yapilar, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek iizere, tespit tarihinden itibaren en ge¢ on
is giinii icinde Bakanlk veya Idare tarafindan ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Tapu kiitiigiine islenen
belirtmeler hakkinda, ilgili tapu miidiirliigiince ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verilir.

(3) Bakanhigin talebi iizerine; 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanlhg Iskan Ihtiyaclar
Icin Sarfivat Icrasi ve Bu Bakanlikca Kullanilan Gayrimenkullerden Liizumu Kalmiyanlarin Satilmasina
Saldhiyet Verilmesi Hakkinda Kanun ve 18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler de dahil olmak iizere, riskli alanlarda ve rezerv yapi
alanlarinda olup Hazinenin ozel miilkiyetinde bulunan tasinmazlardan;

a) Kamu idarelerine tahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin gériisti alinarak, 189 ve 2565 sayui kanunlar
kapsaminda bulunan yerler icin Milll Savunma Bakanlhiginin uygun goriisii alinarak, Maliye Bakanliginin
teklifi ve Bakanlar Kurulu karariyla,

b) Kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin gériisii alinarak Maliye Bakanliginca,
-17 -
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Bakanhiga tahsis edilir veya Bakanligin talebi iizerine TOKI ’ye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

(4) (Iptal birinci ciimle: Anayasa Mahkemesi’nin 27/2/2014 tarihli ve E.: 2012/87, K.: 2014/41 sayili
Karart ile.) (...) Bu Kanuna gére uygulamada bulunulan alanlarda yer alan tescil disi alanlar, tapuda
Hazine adina tescil edildikten sonra Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanligin talebi
iizerine TOKIye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

(1) Sozkonusu Iptal Karart Resmi Gazete'de yayimlandigr 26/7/2014 tarihinden baslayarak ii¢ ay sonra
yiirtirliige girmistir.

(5) Tahsis ve devir tarihinden itibaren ii¢ yil icinde ve gerekli goriilen hdllerde Bakanligin talebi iizerine
Maliye Bakanliginca uzatilan siire iginde maksadina uygun olarak kullaniimadigi Bakanlik¢a tespit edilen
tasinmazlar, bedelsiz olarak ve resen tapuda Hazine adina tescil edilir veya onceki maliki olan kamu
idaresine devredilir.

(6) 25/2/1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda olup riskli alanlarda ve riskli yapilarda
yasayanlarin nakledilmesi icin Bakanlik¢a ihtiya¢ duyulan tasinmazlar, 4342 sayili Kanunun 14 iincii
maddesinin birinci fikrasmmin (g) bendindeki alanlardan sayilarak, tahsis amaglart aymi maddeye gore
degistirilip tapuda Hazine adina tescil edilir; bu tasinmaziar hakkinda bu Kanuna gore uygulamada
bulunulur.

(7) (Iptal: Anayasa Mahkemesi’'nin 27/2/2014 tarihli ve E.: 2012/87, K.: 2014/41 sayili Karari ile.; Yeniden
diizenleme: 14/4/2016 - 6704/21 md.) Bu Kanunun uygulanmasi igin belirlenen alanlarin sinwrlari iginde olup
riskli yapilar disinda kalan diger yapilardan uygulama biitiinliigii bakimindan Bakanlikca gerekli goriilenler,
degerleme ¢calismalarinda yapinin riskli olmadigi gozetilmek kaydiyla bu Kanun hiikiimlerine tabi olur.

Tasarruflarin kisitlanmasi

MADDE 4- (1) (Iptal: Anayasa Mahkemesi’nin 27/2/2014 tarihli ve E.: 2012/87, K.: 2014/41 sayili Karari
ile. Yeniden diizenleme: 14/4/2016 - 6704/22 md.) Bakanlk veya uygulamay: yiiriitmesi halinde TOKI veya
Idare, riskli alanlarda ve rezerv yapt alanlarinda her tiirlii imar ve yapilasma islemlerini iki yil siire ile gecici
olarak durdurabilir. Uygulamamn gerektirmesi hdlinde imar ve yapilasma islemlerinin gegici olarak
durdurulmasi bir yil daha uzatilabilir.

(2) 3 iincii maddenin iigtincii fikrasinda belirtilen tasinmazlar, tahsis ve devir islemleri sonu¢landirilincaya
kadar Maliye Bakanliginca satilamaz, kiraya verilemez, tahsis edilemez, on izne veya irtifak hakkina konu
edilemez.

(3) Uygulama sirasinda Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan talep edilmesi hdlinde, hak sahiplerinin de
goriisii alinarak, riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmez ve verilen
hizmetler kurum ve kuruluslar tarafindan durdurulur.

Tahliye ve yiktirma

MADDE 5- (1) Riskli yapilarin yiktiriimasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve rezerv
yapt alanlarindaki uygulamalarda, éncelikli olarak malikler ile anlagma yoluna gidilmesi esastir. Anlasma ile
tahliye edilen yapilarin maliklerine veya malik olmasalar bile kiraci veya sumirli ayni hak sahibi olarak bu
yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda igyeri bulunanlara gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira
yardimi yapilabilir.

(2) Uygulamanin gerektirmesi halinde, birinci fikrada belirtilenler disinda olup riskli yapyn kullanmakta
olan kisilere de birinci fikra hiikiimleri uygulanabilir. Bu kisiler ile yapilacak olan anlasmanin, bunlara
yardim yapilmasinin ve enkaz bedeli odenmesinin usul ve esaslart Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar
Kurulunca belirlenir.
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(3) Uygulamaya baslanmadan énce, riskli yapilarin yiktiriimast icin, bu yapilarin maliklerine altmis
giinden az olmamak iizere siire verilir. Bu siire iginde yapt, malik tarafindan yiktirilmadigi takdirde, yapinin
idari makamlarca yiktirilacagu belirtilerek ve tekrar siire verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu siire
icinde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve
yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler oncelikle déniisiim projeleri ozel
hesabindan karsilanmak tizere, mahalll idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir veya
yaptirdir.

(4) Birinci, ikinci ve iigiincii fikralarda belirtilen usullere gore siiresinde yiktiriimadig tespit edilen riskli
yapilarin yiktirllmasi, Bakanlikca yazili olarak Idareye bildirilir. Buna ragmen yiktirilmadigi tespit edilen
yapilar, Bakanlikca yikilir veya yiktirilir. Uygulamanin gerektirmesi hdlinde Bakanlik, yukaridaki fikralarda
belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma is ve islemlerini bizzat da yapabilir.

(5) (Iptal birinci ve ikinci ciimle: Anayasa Mahkemesi’nin 27/2/2014 tarihli ve E.: 2012/87, K.: 2014/41
sayili Karari ile.) (1)

Uygulama islemleri

MADDE 6- (1) (Degisik: 14/4/2016 - 6704/23 md.) Uzerindeki bina yikilarak arsa hdline gelen
tasinmazlarda daha énce kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin
Bakanhgin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede
bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlart tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar
oraminda tescil edilir. Tasinmazlarin niteligi resen mevcut duruma gore tescil edilir. Bu tasinmazlarin
sicilinde bulunan ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii serh, hisseler
tizerinde devam eder. Belirtilen haklar ve serhler, tapuda, tevhit, ifraz, terk, tescil, kat irtifaki ve kat miilkiyeti
tesisine iliskin iglemlerin yapimasina engel teskil etmez ve bu igslemlerde muvafakat aranmaz. Bu sekilde
belirlenen uygulama alaminda cins degisikligi, tevhit, ifraz, terk, ihdas ve tescil islemleri muvafakat
aranmaksizin Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptirilir. Bu parsellerin malikleri
tarafindan degerlendivilmesi esastir. Bu ¢ergevede riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan
etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarim bulundugu parsellerde, yapilar yiktirdmadan dnce,
parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina,
ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirtlmasina, paylarin satisina, kat karsiigi veya
hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapumun paydast olup olmadiklar
gozetilmeksizin sahip olduklari hisseleri oraminda paydaslarin en az iicte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu
karara katilmayanlarin arsa paylari, Bakanlik¢a rayic degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak
tizere anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis
gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi tizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a
odenmek kayd ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlasma ¢ergevesinde degerlendirilmek
lizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlikca uygun goriilenler TOKI 'ye veya Idareye devredilir. Bu
durumda, paydagslarin karart ile yapilan anlasmaya uyularak islem yapilir. A¢ik artirma ile satist yapilacak
paylarin iizerindeki ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklar, satis sonrasinda satis bedeli
tizerinde devam eder. Satis islemi sonrasinda tapu kaydindaki haklar ve serhler Bakanligin talebi iizerine
tapu miidiirliigiince resen terkin edilir.

(2) Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin icinde en az iicte
iki ¢ogunluk ile anlasma saglanamamast hdlinde, gercek kisilerin veya o6zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetindeki tasinmazlar icin Bakanlhik, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da
gidilebilir. Bu Kanun wuyarinca yapilacak olan kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayil

Kamulastirma Kanununun 3 tincii maddesinin ikinci fikrasindaki iskan projelerinin gergeklestirilmesi amacl
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kamulastirma sayilr ve ilk taksit 6demesi, mezkiir fikraya gore belirlenen tutarlarin beste biri oraminda
Yapilir. Tapuda miilkiyet hanesi acik olan tasinmaziar ile mirasgisi belirli olmayan, kayyim tayin edilmis,
ihtilafli veya iizerinde suirlt ayni hak tesis edilmis olan tasinmazlarin kamulastirma islemleri ayni madde
hiikiimlerine tabidir. Bakanlik, TOKI veya Idare; kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesi ve bu Kanun
uyarinca yapilacak diger islemler icin miras¢uik belgesi cikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda
kayitly son malike gore islem yapmaya yetkilidir.(2)

(1) Soz konusu Iptal Karart Resmi Gazete'de yayimlandigi 26/7/2014 tarihinden baslayarak iic ay sonra
yiirtirliige girmistir.

(2) Bu fikraya 14/4/2016 tarihli ve 6704 sayilh Kanunun 23 iincii maddesiyle “yiiriitiilmesi” ibaresinden
sonra gelmek iizere “ve bu Kanun uyarinca yapilacak diger islemler” ibaresi eklenmigtir. Tapuda kayitly
malikin 6lmiis olmast hdlinde Bakanlik, TOKI veya Idare, kamulastirma islemi icin mirascilik belgesi
¢ikartabilecegi gibi, gerekiyorsa tapu sicilinde idari miiracaat veya dava yolu ile kayit diizeltme de isteyebilir.
Kamulastirma icin anlasma saglanmast hdlinde, Bakanlik, TOKI veya Idare ile ilgililer arasinda tasinmazin
tescil veya terkinine iliskin ferag ve muvafakati de ihtiva eden sézlesme ve uzlagma tutanagi tanzim edilir ve
ilgili tapu miidiirliigiine gonderilerek kamulastirmanin resen tapu siciline islenmesi saglantr.

(3) Anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile
bu yapilarda kiract veya simirlt ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri
bulundugu tespit edilenlere konut, isyeri, arsa veya doniigiim projeleri 6zel hesabindan kredi veya miilkiyet ya
da simwrly ayni hak saglayan ve usul ve esaslart Bakanlik¢a belirlenen konut sertifikast verilebilir. Bunlardan
konutunu ve igyerini kendi imkdnlari ile yapmak veya edinmek isteyenlere de kredi verilebilir. 20/7/1966
tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanununa gére yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere verilecek olan
konut veya igyerleri; Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan, 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata
Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunda belirtilen usul ve
esaslar uyarinca bor¢landirma suretiyle de verilebilir.

(4) Riskli alanlarda, rezerv yapt alanlarinda ve riskli yapuarin bulundugu tasinmazlar iizerinde yapimi
gergeklestivilen konutlarin bedelleri, gerekli goriildiigiinde, proje uygulamalarinin yapildigi illerdeki mevcut
ekonomik durum, tabii afetin ortaya ¢ikardigi durumlar, konut rayic ve enkaz bedelleri ile uygulama
alamndaki kisilerin mal varligi ve geliri géz oniinde bulundurularak Bakanlar Kurulu karari ile yapim
maliyetlerinin altinda tespit edilebilir ve sosyal donati ve altyapt harcamalart uygulama maliyetine ddhil
edilmeyebilir.

(5) Bakanlik;
a) Riskli yapilara, rezerv yapt alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iliskin her tiir harita,
plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya,
b) Bu alanlarda bulunan tasinmazlar: satin almaya, én alim hakkini kullanmaya, bagimsiz béliimler de dahil
olmak iizere tasinmazlar: trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarini bagka bir alana aktarmaya,
¢) Aymi alanlara iligkin tasinmaz miilkiyetini anlagma saglanmak kaydi ile menkul degere doniistiirmeye,
¢) Kamu ve ozel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsiligi usulleri de dahil
olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarum belirlemeye,
d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gére paylastirmaya, paylart ayirmaya
veya birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk 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 birligi icinde veya gercek ve oOzel hukuk tiizel kisileri ile 6zel hukuka tabi anlagmalar
cercevesinde de yapilabilir.

(6) Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapr alanlarindaki uygulamalarda faydalanilmak iizere; ozel
kanunlar ile ongoriilen alanlara iligkin olanlar da ddhil, her tiir ve olcekteki planlama islemlerine esas teskil
edecek standartlart belirlemeye ve gerek goriilmesi halinde bu standartlar: plan kararlar ile tayin etmeye
veya ozel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlart hazirlamaya yetkilidir.

(7) Bu Kanun ¢ergevesinde doniistiirmeye tabi tutulan tasinmazlarin, tizerindeki kéhnemis yapilar da dahil
olmak tizere, muhdesati ile birlikte deger tespiti islemleri ve doniisiim ile olugacak tasinmazlarin
degerlemeleri Bakanlik, TOKI veya Idarece yapilir veya yaptirilir.

(8) Riskli alan ve rezerv yapr alami disinda olup da bu Kanunun ongérdiigii amacglar bakimindan
gli¢lendirilebilecegi teknik olarak tespit edilen yapilar i¢in, Bakanlar Kurulunca belirlenen usul ve esaslar
cercevesinde Bakanlik¢a doniisiim projeleri ozel hesabindan giiclendirme kredisi verilebilir.

(9) Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari igslemlere karsi teblig tarihinden itibaren otuz giin i¢inde 6/1/1982
tarihli ve 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca dava agilabilir. (Iptal ikinci ciimle: Anayasa
Mahkemesi’'nin 1/3/2014 tarihli ve 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayili Karariile.) (...)

(10) (Iptal: Anayasa Mahkemesi’nin 1/3/2014 tarihli ve 27/2/2014 tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayili
Karartile.)

(11) Bu Kanun hiikiimlerine gére Maliye Bakanhiginca Bakanhga tahsis edilerek tasarrufuna birakilan
veya Bakanhgin talebi iizerine TOKI’ye veya Idareye devredilen tasinmazlar iizerinde bu Kanun
kapsamindaki uygulamalara bagl olarak meydana gelen yeni tasinmazlar Bakanhgin, TOKI’'nin veya
Idarenin istegi iizerine, kendileri ile anlasma saglanan gercek kisiler veya mirascilar ile tiizel 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.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Yapi Kullanim izin Belgesi ve Yapi Ruhsati
-Takyidat Belgesi

-Mimari Proje

-Tapu Senedi Fotokopisi

-imar Paftasi

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil iginde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmazlar son (g yil icinde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére Ana Tasinmaz Niteligi “Arsa” olan gayrimenkul Uzerindeki binada
bulunan icerisinde 1 ve 3 bagimsiz bolim numarah “Dikkan’ nitelikli ve 23 bagimsiz bélim
numaral “Blro” nitelikli 3 adet isyeri igin, resmi kurum incelemeleri yapilmistir.

Kat irtifakh tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumunun uygunludu tespit edilmistir.
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3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi
Tiirkiye insaat Sektori Verileri

Ulkemiz icin insaat sektoériinin c¢ok biyik bir kismini konut ve buna badh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gdre insaat sektéri biylime hizi %
14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii verileri
incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6’lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her
ne kadar GSYH'In oraninda kiclUk de olsa bir dlislis olsa da 2015 yil satilan konut sayisi rekor
kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 itibariyle konut satis rakami ise 935.811 adettir.
Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinin ilk Gg¢ ayinda bir dnceki
ylla gore, bina sayisi % 28, yluzoélcimU % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

| Yap: Ruhsatlan Kinlmi-Dcak-Mart 2016

Yapi ruhsaty, Ocak - Mart 2016

: s ) 4 | & wvidlan yord ot re a addrmiic
- Yapt 1zin istatistiklen 2014 ve 2015 yii2n verdern revize eci

Tlrkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide insaat sektoériindeki talep blylmesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 yih ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek gorunirken ikinci yar itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL dlzeyine
yukselmistir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gore, 5
Adustos 2016 itibariyla bankacilik sektoriiniin kullandirdidi toplam konut kredisi tutari 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylzde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (yizde 0,1) 1-12 ay vadeli
kullanimdan olusmustur.

Tlrkiye'de 2016 Ekim ayinda 130 274 konut satildi
Tlrkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %25,1
oraninda artarak 130 274 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 21 094 konut satisi ve %16,2
ile en ylksek paya sahip olup, satis sayilarina gére Istanbul’u, 14 449 konut satisi ve %11,1
pay ile Ankara, 7 889 konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin diisiik
oldugu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.

-22-




AARTIB IR

GAYRIMENKUL DEGERLEM
T

Konut satis sayilari, 2015-2016

Satglar
(Bin adet)

180
2018
® 2016
o1 02 03 04 0s o 07 08 05 10 11 12

Avylar

120
12

ipotekli konut satislari 2016 Ekim ayinda 48 110 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gore %71,8 oraninda
artis gostererek 48 110 olmustur. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payl %36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8 621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satiglari icerisinde ipotekli satis payinin en ytiksek oldugu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82 164 konut el degistirdi.

Diger konut satiglari Turkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina gére %8 oraninda artarak
82 164 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 12 473 konut satisi ve %15,2 pay ile ilk
siraya yerlesirken, Istanbul’daki toplam konut satislar icinde diger satislarin payr %59,1
olmustur. Ankara 8 535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’yi 4 760 konut
satigi ile izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.

Satis sekline gore konut satisi,
Ekim 2016 Satis durumuna gore konut satisi,

Ekim 2016
Satiglar Satiglar
150000 130274 150000 130 274
100000 o 82164 100000 - 61677 68 597
50000 - 50000 - . .
0 4 v . % ) (—
Ipotekli satislar Digersanslar  Toplam Wksang  ikincielsati;  Toplam

Satis sekli Satis durumu
Konut satislarinda 61 677 konut ilk defa satildi
Ekim/2016 itibariyle Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni
ayina gore %22 artarak 61 677 olmustur. Toplam konut satislarn iginde ilk satisin payl %47,3

olup, ilk satiglarda Istanbul 9 996 konut satisi ile en yiliksek paya (%16,2) sahip olurken,
Istanbul’'u 6 318 konut satisi ile Ankara ve 3 219 konut satigi ile Izmir izlemistir.
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ikinci el konut satislarinda 68 597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari bir énceki yilin ayni
ayina gore %28,1 artis gostererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 11
098 konut satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, Istanbul’daki toplam konut satislari
icinde ikinci el satislarin pay! %52,6 olarak gerceklesmistir. Ankara 8 131 konut satisi ile ikinci
sirada yer alirken, Ankara’y1 4 670 konut satisi ile Izmir izlemistir.

Diger taraftan, yabancilara 2016 yili Ekim ayinda 1 566 konut satisi gerceklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislan bir 6nceki yilin ayni ayina gére %30 azalarak 1 566
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2016’da ilk sirayl 467 konut satigi ile
Antalya almistir. Antalya ilini sirasiyla 423 konut satisi ile Istanbul, 115 konut satisi ile Bursa,
87 konut satisi ile Trabzon, 74 konut satisi ile Mugla ve 67 konut satisi ile Yalova izlemistir.
Keza, ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda
Irak vatandaslan Turkiye'den 257 konut satin almistir. Irak’i sirasiyla, 159 konut ile Suudi
Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ingiltere
izledi.

Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirrm siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasasi Uzerinde baski yaratmasi,
e TUlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlarn yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,
e Bolgede devam eden acik ve gizli savaslar,

Firsatlar:
e Tulrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,
Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan blyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi
olmaya devam edecek olmasi,
e Guney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bdlgeyi cazibe
merkezi olarak gérmeleri,

KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yil Eyldl ayinda bir dnceki aya gbre yluzde
0,76 oraninda artarak 221,37 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik I.1). Bir 6nceki yilin ayni
ayina gore yuzde 13,90 oraninda artan KFE, ayni donemde reel olarak ylizde 6,17 oraninda
artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili
Eylal ayinda 1706,43 TL/m2 iken 2016 yili Eylil ayinda 1905,13 TL/m2 olarak gergeklesmistir.
Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik I.2. KFE Yillik Yiizde Degisim
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Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Turkiye genelinde, 48 ildel son iki yilda yapimi gerceklesen konutlarin dederleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yil EylUl ayinda bir énceki aya gore ylizde
0,83 oraninda artarak 210,44 dizeyinde gerceklesmistir (Grafik 1.3). Endeks bir énceki yilin

ayni ayina gore yizde 11,81 oraninda, reel olarak ise ylizde 4,22 oraninda artmistir (Grafik
1.4).

Grafik I.3. YKFE Grafik
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Uc bulyilk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiinde, 2016 yil Eylil
ayinda bir dnceki aya gdre Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gérilmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla ylzde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis gdstermistir.
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Grafik I.5. Uc Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi
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Uc biyik ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiginde, 2016 yili Eylil ayinda bir
onceki aya goére, Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda
artis gérilmuistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
izmir'de sirasiyla yliizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gdstermistir.

Grafik I1.6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
Endeks
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2016 yih Eyll ayina iliskin 26 dizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, KFE'deki en ylksek yillik dedisimin gerceklestigi duzeylerin ylzde
22,58 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylzde 17,97 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale),
ylzde 17,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve ylzde 17,12 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mudgla)
oldugu, en disik yillik degisimin gergeklestigi dizeylerin ise ylizde -3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis,
Hakkari ve Mus), ylizde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylizde 2,58 ile TRC2
(Diyarbakir ve Sanhurfa) oldugu goértlmaustur.
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HEDONIK KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Tarkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen &6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindinlmis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eyldl ayinda bir énceki aya gére yizde 0,53 oraninda
artarak 191,91 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik II.1). Bir énceki yilin ayni ayina gére ylizde
12,39 oraninda artan HKFE, ayni donemde reel olarak yilizde 4,76 oraninda artmistir (Grafik
I1.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi ytzde 1,34 olmustur.

Grafik II.1. KFE ve HKFE
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Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Ug biyiik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili
Eylil ayinda bir énceki aya gére istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,37, 0,57 ve
0,91 oranlarinda artis gortlmustir. Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina gére ise
Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla ylzde 15,33, 9,79 ve 17,31 oranlarinda artis
gostermistir. Kalite kaynakli yillik fiyat dedisimleri sirasiyla ylizde 1,11, yizde -0,91 ve ylizde -

1,47 olmustur.

Grafik I1.3. istanbul KFE ve HKFE
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Grafik I1.4. Ankara KFE ve HKFE
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Grafik I1.5. Izmir KFE ve HKFE
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HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Eyldl ayina iliskin 26 dizey> bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
dedisimleri incelendiginde, HKFE'deki en yliksek yillik degisimin gerceklestigi dizeylerin ylzde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylizde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Dizce), yuzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve yizde 17,31 ile TR31
(Izmir) oldugu, en disik yillik dedisimin gerceklestigi dizeylerin ise ylzde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylizde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), ylzde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanhurfa) ve yizde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)
oldugu gorilmustar.
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Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip
etmek amaciyla, tabakalanmis ortanca fiyat yontemini esas alarak hesapladigi 2010 temel yill
Konut Fiyat Endeksi (KFE)'ni 2012 yilindan itibaren yayimlamaktadir. KFE, Tiurkiye konut
piyasasinda meydana gelen nominal fiyat degisimlerini 6lgmektedir.

Bu calismanin yani sira, konutlarin goézlemlenebilen ézelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindiriimis saf fiyat degisimlerini lgmek amaciyla Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) Uretilmeye baslanmistir.

Hedonik regresyon yéntemi kullanilarak, ayni veri seti ile yuriuttlen calisma sonuglarina gére,
zaman icinde konutlarin kalitesinde 6nemli artislar oldugu ve bu dénemde konut fiyatlarinda
meydana gelen artisin 6nemli bir kisminin konutlarin 6zelliklerine bagli kalite artisindan
kaynaklandigi gézlenmistir.

Bu kapsamda, konutlarin gbézlemlenebilen 6zelliklerinin sabit tutularak kalite artisindan

arindinlmis fiyat dedisimlerini yansitabilmek amaciyla olusturulan HKFE, 2016 yili Adustos
ayindan itibaren KFE ile birlikte aylk olarak yayimlanmaya baslanmistir. Ayrica, toplu
sonuglarin zaman serisi “istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasi (IBBS)”, Diizey 2 bazinda
“Istatistikler/Elektronik Veri Dagitim Sistemi (EVDS)/Fiyat Endeksleri” bashg altinda
kullanima sunulmaktadir.

I.KONUT FIYAT ENDEKSI (KFE)
Adustos 2016 (Temmuz, AJustos, Eylul 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE) Turkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimlerini takip etmek amaciyla
tabakalanmis ortanca fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Adustos ayinda
bir 6nceki aya gore ylzde 0,98 oraninda artarak 219,55 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik 1.1
Tablo.1). Bir 6nceki yilin ayni ayina goére yiuzde 14,10 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel
olarak ylzde 5,60 oraninda artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak
hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Adustos ayinda 1689,39 TL/m2 iken 2016 yili Adustos
ayinda 1889,44 TL/m?2 olarak gerceklesmistir. Tablo 2’de HKFE verilmistir.
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Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat

Grafik 1.2. KFE Yillik Yiizde Degisim
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Tablo 1. Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Tablo 2. Hedonik Konut FAyat Endeksi (HKFE)

B Bir Onceki B Bir Onceki
Bir Onceki Yilim Ayni Bir Onceki Yilim Ayni
Donem KFE Aya GOore Aymna Gore Donem HKFE Aya GOore Aymna Gore
Degisim (%) Degisim Degisim (%) Degisim
(/) (°/0)
Agu.15 192.42 0.88 18.25 Agu.15 169.70 0.71 13.77
Eyl.15 194.36 1.01 18.50 Eyl.15 170.75 0.62 13.93
Eki.15 197.10 1.41 18.70 Eki.15 172.51 1.03 14.31
Kas.15 199.59 1.26 18.62 Kas.15 174.42 1.11 14.40
Ara.15 201.28 0.85 18.41 Ara.15 176.08 0.95 14.00
Oca.16 202.32 0.52 17.50 Oca.16 176.82 0.42 13.57
Sub.16 203.95 0.81 16.44 Sub.16 178.66 1.04 13.04
Mar.16 206.22 1.11 15.35 Mar.16 180.58 1.07 12.45
Nis.16 208.52 1.12 14.70 Nis.16 182.85 1.26 12.36
May.16 211.93 1.64 14.57 May.16 185.41 1.40 12.38
Haz.16 213.89 0.92 13.87 Haz.16 187.12 0.92 11.99
Tem.16 217.41 1.65 13.98 Tem.16 189.07 1.04 12.21
Agu.16 219.55 0.98 14.10 Agu.16 190.69 0.86 12.37
Sakarya ili icinse anilan tablo dederleri asadidadir. Tablodan da goérilecegi Uzere

Adustos/2015'te Tirkiye icin 192,42 olan KFE, TR42 grubunu olusturan Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova, Diizce Illeri icin 171.08 iken, AJustos/2016’da bu oranlar 197.15 olmustur. TR KFE
%14 oraninda artis goOsterirken, Sakarya’da bu oran % 15,24'dur. Ayni sira ile oranlar TR
HKFE'de %12,37 iken, Sakarya ili iginse %17.81'dir. (Tablo 4).

Tablo 4. Konut Fiyat Endeksi (KFE) ve Hedonik KFE (HKFE) Diizey 2 Endeks Degerleri

Donem | TR42 TR42
| Agu.15 | 171.08 | 149.92
Eyl.15 | 171.12 | 150.52
Eki.15 | 172.44 | 152.53
Kas.15 | 175.87 | 155.94
Ara.15 | 176.23 | 158.00
Oca.16 | 179.78 | 162.86
Sub.16 | 183.53 | 163.92
Mar.16 | 186.01 | 165.61
Nis.16 | 189.46 | 166.46
May.16 | 189.77 | 169.97
Haz.16 | 192.50 | 172.85
Tem.16 | 195.29 | 176.18
Agu.16 | 197.15 | 176.62
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Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Turkiye genelinde, 48 ilde son iki yilda yapimi gerceklesen konutlarin degerleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili AJustos ayinda bir énceki aya gore
yuzde 0,37 oraninda artarak 208,49 dlizeyinde gerceklesmistir (Grafik 1.3 ve Tablo 3). Endeks
bir 6nceki yilin ayni ayina goére ylzde 10,98 oraninda, reel olarak ise ylizde 2,71 oraninda
artmistir (Grafik 1.4).

Grafik 1.3. YKFE Grafik I.4. YKFE Yillik Yiizde Degisim
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Tablo 3. Yeni Konutlar FAyat Endeksi (YKFE)

. Bir Onceki
Bir Onceki Yilin Ayni
Donem YKFE Aya Gore |Aymna Gore
Degisim (%)| Degisim
(%)
Agu.15 187.87 1.21 16.84
Eyl.15 188.22 0.19 15.88
Eki.15 190.91 1.43 15.84
Kas.15 192.65 0.91 15.59
Ara.15 194.51 0.97 15.59
Oca.16 193.26 -0.64 15.26
Sub.16 196.54 1.70 14.65
Mar.16 199.02 1.26 13.54
Nis.16 200.56 0.77 12.85
May.16 203.30 1.37 12.51
Haz.16 204.82 0.75 11.79
Tem.16 207.72 1.42 11.90
Agu.16 208.49 0.37 10.98

Uc¢ Biiyiikk 1Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi
Uc¢ blylk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili Ajustos
ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 1,48, 0,06 ve 1,29
oranlarinda artis gériilmistir. Endeks degerleri bir dnceki yilin ayni ayina gére ise istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 18.69, 7.95 ve 14.73 oranlarinda artis gdstermistir.
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Keza, Ug buyuk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiginde, 2016 yili Agustos ayinda
bir énceki aya gore, Istanbul’da yiizde 1,56 oraninda artis goriiliirken, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yiizde 2,36 ve yiizde 0,11 oranlarinda azalis gériilmistir. Endeks degerleri
bir 6énceki yilin ayni ayina gére ise istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 15,37, 8,57
ve 11,53 oranlarinda artis géstermistir.

Grafik 1.5. Ug Biiyiik Il Konut Fiyat Grafik 1.6. Ug Biiyiik Il Yeni Konutlar
deksi Fiyat Endeksi
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KFE ve BOLGESEL GELISMELER
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2016 yili Adustos ayina iliskin 26 dlizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degdisimleri incelendiginde, KFE'deki en yiiksek yillik degisimin gergeklestigi diizeylerin
ylzde 21,71 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylzde 20,22 ile TR22 (Balikesir ve
Canakkale) ve yiizde 18,70 ile TR10 (Istanbul) oldugu, en disik yillik degisimin
gergeklestigi dluzeylerin ise ylzde -6,33 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 1,45 ile
TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve yilzde 1,84 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) oldugu
goralmustar.
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Kaynak : http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8c36f435-ef59-47e6-af02-
9f20b9e613e7 /KFE-KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE8c36f435-
ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7
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3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

imar Durumu

Adapazar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligi yetkililerinden alinan bilgiye gére; dederleme
konusu tasinmazlar “12.01.2015 onay tarihli, 1/1000 Olcekli Adapazari Kent Merkezi Revizyon
Uygulama Imar Planinda “T1” Lejanth ticaret alani icerisinde yer almakta ve bitisik nizam,
Hmax:3 kat oldugu yapilasma kosullari”na sahiptir.

Plan notunda gére; T1 Ticaret Alanlari; Is Merkezi, ofis-biiro, carsi, magazalar, otel ve diger
konaklama tesisleri, sinema, mize, kitliphane, tiyatro, lokanta, restoran, banka, finans
kurumlari, dershane, firin amacli isyerlerinin yapilabildigi alanlardir. Imar Mudirlagiu’nden
alinan bilgiye gore parsel igin taban oturumu alani yapilasma sirasinda belirlenecedi bilgisi
edinilmis olup, bélge genelinde ise T1 lejanti igin verilen taban oturumunun ise; TAKS:0,35
oldudu bilgisi edinilmistir.

Ayrica anilan midirlik yetkililerinden parselin yaklasik olarak 775 m2’lik kisminin yola

terk alani ve meydan alani igerisinde kaldigi bilgisi edinilmistir.

Keza, dedgerleme konusu tasinmazlarin konumlandidi parsel; 11.11.2013 onay tarihli ve 12/337
sayili Sakarya Buiylksehir Belediyesi Meclis Kararn ile onanan 1/5000 o&lgekli Adapazari
Revizyon Nazim Imar Planinda “MIA” lejantl alan icerisinde kalmaktadir.

Mimari Proje

Adapazari Belediyesi imar ve Sehircilik Midarligi ve Adapazan Tapu Mudirlidi arsivinde
yapilan incelemede; her iki kurum projesinde vaziyet plani, bodrum kat plani ve 2.3.4.5. Kat
planlari bulunmamakta olup, zemin ve 1. normal kat planlar incelenmistir. Her iki kurumda
mevcut mimari projelerde belirtilen bagimsiz boélim numaralar, birbiriyle uyumsuzluk
gostermekte olup, mevcut bankanin kullandigi mahallerin 1, 3 ve 23 badimsiz bo6lim
numaralarindan (Halk GYO A.S. elindeki tapu senetlerinden) da farklihk géstermektedir.

Adapazari Tapu Sicil Midiirliigii Projesi
Tapu Mudurliginde mevcut kat irtifak projesinde;

> 1 bb no.lu dikkan zemin katta konumlu olup, tapu kayitlarinda ise bodrum kat
olarak kayithdir.
> 3 bb no.lu dikkan zemin katta konumludur. Ancak proje iceriginde vaziyet plani,

kesitler ve kat plani Gzerinde kuzey oku bulunmamasi sebebiyle konum tespiti
yapilamamistir.
> 23 bb no.lu blro 1.normal kattadir. Ancak proje iceriginde vaziyet plani, kesitler ve
kat plani Gzerinde kuzey oku bulunmamasi sebebiyle konum tespiti yapilamamistir.
Onayli mimari proje lzerinde 3 ve 23 badimsiz bolimlerin herhangi bir badlantisi
bulunmadigi gérilmustar.
Sonug olarak Tapu Mudurligu’nde yer alan kat irtifak projesi mahal durumu ile tamamen farkh
ve uyumsuz olup, teknik olarak yer tespiti yapilamamistir.

Adapazari Belediyesi Projesi
Adapazari Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde mevcut kat irtifak projesinde;
v Bodrum kat plani bulunmamasi sebebiyle 1 bb no.lu diikkan projede yer almamaktadir.
v 3 bb no.lu dikkan zemin katta konumludur. Ancak proje iceriginde vaziyet plani, kesitler
ve kat plani Uzerinde kuzey oku bulunmamasi sebebiyle konum tespiti yapilamamistir.
v 23 badimsiz bolim numarali bliro anilan projede goriilememis olup 1.normal katta
bagimsiz bolim numaralarn 24’ten baslamis olup 2 adet 29 bagimsiz b6lim numarasi
verilmistir.
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Yerinde Yapilan incelemeler
Yerinde yapilan incelemelere gore binanin dogu cephesinde;

v 1 bb numaral dikkan bodrum katta,
v 3 bagimsiz bélim numarah dikkan zemin katta,
v 23 badimsiz bélim numarali blro ise 1. Katta ve 3 bagimsiz boélim numarali

dikkanin asma kati olup, tamami Halk Bankasi Adapazari Subesi olarak
kullaniimaktadir.

Sonug olarak Adapazari Belediyesi ve Adapazari Tapu Mudirligid’nde yer alan kat irtifak
projeleri birbirinden ve mahal durumu ile tamamen farkli ve uyumsuz olup, teknik olarak yer
tespiti yapilamamistir.

Dederlemede tasinmazlarin 3 kath olarak Halk Bankasi Adapazar Subesi olarak
mahallerinde kullanilan alanlari (1.400m2) ve tasinmazlara verilen Kismi Yapi Kullanma izin
Belgesindeki alanlar toplami (1.446 m2) dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Adapazar Belediyesi tarafindan tanzim edilen yeni yapinin tamami igin verilmis;

4 27.05.1987 tarih, 4 cilt, 31 sahife numarali toplamda 5.967 m2 alanl, yol kotu lzeri
3-5 katlarda bulunan 35 diikkédn ve sosyal tesis icin dizenlenmis “‘Yeni Yapi
Ruhsati”,

v Tadilat igin dizenlenmis 01.09.1987 tarih, 7 cilt, 13 sahife numarah toplamda 8.527
m2 alanhl yol kotu alti 1 bodrum, yol kotu Uzeri 3-5 katlarda bulunan 110 is yeri icgin
dizenlenmis “'Tadilat Yapi Ruhsati” ve

4 Tadilat igin dizenlenmis 12.02.1988 tarih, 2 cilt, 19 sahife numarali toplamda 2.982
m2 alanh, yol kotu Uzeri zemin ve 1. Kat 51 adet isyeri icim dizenlenmis “Tadilat
Yapi1 Ruhsati” incelenmistir.

Adapazari Belediyesi tarafindan;

4 11.04.1991 tarih, 2 cilt, 49 sahife numarali 1.449 m2 alanh 1, 3, 23, badimsiz
bélim numarali is yerleri icin diizenlenmis “Kismi Yapi Kullanim izin Belgesi” (Birinci
kat 27 cizilerek 23 yapilmistir, imza mihir yoktur. ),

v 17.06.1993 tarih, 3 cilt, 37 sahife numaral 1.820 m2 alanli 6 - 17, 19 - 22, 24 - 46
bagimsiz bélim numarali is yerleri igin diizenlenmis “Yapi Kullanim izin Belgesi”,

4 23.11.1993 tarih, 6 cilt, 21 sahife numarali 47 m2 alanh 9 ve 10 bagimsiz bolim
numarall is yerleri igin dizenlenmis “Kismi Yapi Kullanim Izin Belgesi”,
v 18.03.1994 tarih, 2 cilt, 23 sahife numarali 25 m2 alanh 8 bagimsiz bélim numaral

isyeri icin diizenlenmis “Kismi Yapi Kullanim izin Belgesi”,
4 21.04.1994 tarih, 3 cilt, 25 sahife numarali 26 m2 alanli 11 bagimsiz bolum
numarali isyeri icin dlizenlenmis “Kismi Yapi Kullanim Izin Belgesi”,

v 16.04.1996 tarih, 2 cilt, 33 sahife numarali 26 m2 alanli 7 bagimsiz b6lim numaral
isyeri icin diizenlenmis “Kismi Yapi Kullanim izin Belgesi”,

v 17.06.1996 tarih, 3 cilt, 20 sahife numarali 120 m2 alanlh 14 badimsiz bélim
numarall isyeri icin diizenlenmis “Kismi Yapi Kullanim izin Belgesi”,

v 18.03.1998 tarih, 1 cilt, 40 sahife numarali 26 m2 alanh 4 bagimsiz b6lim numaral

isyeri icin diizenlenmis “Kismi Yapi Kullanim izin Belgesi” incelenmistir.
Cezai Tutanak
Adapazari Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligu arsivindeki dosyasinda dederleme konusu
tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu Madde : 32 ve 42. ile ilgili

herhangi bir yapi tatil tutanagi, enciimen karari ve cezaya rastlanmamistir.

Yapi Denetim
Tasinmazlar 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yurirlige girmesi 6ncesi insa
edilmistir.
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3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

(Koordinatlari: 40.778864 K — 30.39988 D)
Dederlemeye konu tasinmazlar; Cumhuriyet Mahallesi, Bankalar Caddesi, No: 5
Adapazari/Sakarya posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; sehrin bilinen
noktalarindan olan Ankara Caddesi ile Soganpazar Caddesi kesisiminden bati yénde Ankara
Caddesine girilir. Bu cadde Uzerinde ~200 m ilerlenerek saga Bankalar Caddesine donulir. Bu
Cadde Uzerinde ~275m ilerlenir ve sol kolda konumlu konu tasinmaza ulasilir.

Tasinmaza her turld kara ve demir yolu ulasim araglan ile ulasim mumkindir. Adapazari
Ankara'ya 305km. Istanbul'a 150km. Kocaeli'ne 45km. Diizce'ye 70km. Bilecik'e 100 km.
mesafededir.

Tasinmazin yakin gevresinde; Adapazari Belediyesi, Adapazarn Kiltir Merkezi, Orhan Camii,
Ozel Sakarya Vatan Hastanesi ve Aqua Park bulunmaktadir. Bdlgede yapilasma 3-5 katli
binalardan ve is merkezlerinden olusmaktadir. Konu tasinmaz ilge merkezinde konumlanmakta
olup 6nemli noktalara ylriylds mesafesindedir.

3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul

Degderlemeye konu olan ana tasinmaz; Sakarya Ili, Adapazan ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi,
Bankalar Caddesi Uzerinde ve 130 ada, 3.000 m2 alanh, 137 parselde konumlu “Arsa” ana
nitelikli olup, 5 kapr numaralidir. Ana bina betonarme karkas yapi sisteminde, bodrum +
zemin kat + 5 normal kat olmak lizere 7 kat olarak insa edilmis olup, bagimsiz bélim listesine
gore toplam 110 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Binanin dis cephesi siva Uzeri boya

kaplamadir. Binanin i1sinma sistemi dodalgazli olup klima ve yangin sondirme sistemi
bulunmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde;

Dederlemeye konu olan tasinmazlar; Sakarya ili, Adapazar Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi,
Bankalar Caddesi lzerinde ve 130 ada, 3.000 m2 alanh, 137 parselde konumlu “Arsa” ana
tasinmaz nitelikli 5 kapi numarah “bodrum kat 1 bb no.lu diikkan, zemin kat 3 bb no.lu dikkan
ve 1. normal kat 23 bb no.lu blrodur. Degerleme konusu tasinmazlar yapi kullanim izin
belgesine goére toplam briat kullanim alani 1.449 m2'dir. Halihazirda banka subesi olarak
kullanilmakta olup, yerinde yapilan élgimlere gére 1, 3, 23 bagimsiz bolimler toplam 1.400m2
brat alanhdir.

Bodrum kat 1 badgimsiz bélim numarah diikkan; projesinde bodrum kat plani
bulunmamakta olup, proje lGzerinden 6lcim alinamamistir. Yerinde yapilan incelemelere goére
~490 m2 brit kullanim alanli olup, siginak, kazan dairesi, arsiv, kiralilk kasa, ana kasa, 2 adet
kat merdiveni ve kat holi hacimlerinden olusmaktadir. Bodrum kat hacminde zeminler
seramik kaplama olup, duvarlarin bir kismi siva lizeri boya ve bir kismi fayans kaplama, tavani
ise siva Uzeri tavan boyasi ile kaplidir. Zemin kata c¢ikis merdiveni granit kaplama olup
korkuluklar aliminyum dogramadir.

Zemin kat 3 bagimsiz béliim numarah diikkan; yerinde yapilan incelemelere gore ~495m?2
brit kullanim alanli olup, dikkan girisi, servis, muisteri holi, ofis, bankolar ve kat merdivenleri
yver almakta, dikkan girisi gliney cepheden sadlanmaktadir. Zemin katta zeminler servis ve
ofis hacminde laminant parke, diger hacimlerde granit kaplamadir. Duvarlar saten algI Uzeri
boya kapli sekildedir. Tavanlar tasylini asma tavandir. Kat merdivenleri granit kaplama olup
korkuluklar aliminyum dogramadir.

1.normal kat 23 bagimsiz boliim numarali biiro; yerinde yapilan incelemelere gére 415m2
brit kullanim alanl olup, servis, musteri holl, koridor, mudir odasi, mutfak, galeri boslugu ve
wc hacimleri yer almaktadir. Zeminler servis ve ofis hacminde laminant parke, didger
hacimlerde granit kaplama olup duvarlar saten algi Gzeri boya kapli sekildedir. Islak hacimlerde
zeminler seramik kaplama duvarlar tavana kadar fayans kaplamadir. Kat merdivenleri granit
kaplama olup korkuluklar aliminyum dogramadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin Belediye ve Tapu Mudirliga projesine gore konum
tespiti yapilamamistir. Yerinde yapilan incelemelere tasinmazlar musterek kullaniimakta olup,
katlar arasi sirkiilasyon 2 adet merdiven ile saglanmaktadir. Tasinmazlara pasaj icerisinden
giris bulunmamakta olup, zemin katta gliiney cephede tek giris bulunmaktadir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

EMSAL 1: SATILMIS DUKKAN - CARSI EMLAK: 0539 498 72 33

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, cadde lzerinde yer alan, zemin + asma kat
seklinde, toplamda 200 m=2 alanh 20.000,-TL kira getirisi bulunan dikkan 4.000.000,-TL bedel
ile satisinin gergeklestigi 6grenilmistir. Emsal tasinmazin alaninin kiiglik olmasi sebebiyle %20
negatif yonde serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 200 m2 |20.000,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI [200 m2 |16.000,-TL/m?
BiRIM KiRA DEGERI 200 m2 |100,-TL/m?2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KIRA DEGERI 200 m2 |80,-TL/m?2
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EMSAL 2: SATILIK DUKKAN - SINAN SAKARYA EMLAK: 0533 433 19 09

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, arka sokak lzerinde yer alan, zemin + asma
kat seklinde, toplamda 80 m2 alanh 2.500,-TL kira getirisi bulunan dikkan 480.000,-TL bedel
ile pazarhkh satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli (izerinden %10 pazarlk
ile alinabilecedi disinitlmektedir. Emsal tasinmazin arka sokak Gzerinde olmasi sebebiyle %60
pozitif yonde serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 80 m2 6.000,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |80 m:2 5.400,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI |80 m2 8.640,-TL/m?2
BiRIM KiRA DEGERI 80 m2 31.25,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRiM KiRA DEGERI 80 m2 50,-TL/m?2

EMSAL 3: SATILIK DUKKAN - SINEM EMLAK: 0 532 246 8464

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, ara sokak lizerinde yer alan, 53 m2 alanh
dukkan 675.000,-TL bedel ile pazarhkli satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli tGzerinden %10
pazarlik ile alinabilecedi distnlilmektedir. Emsal tasinmazin arka sokak Uzerinde olmasi
sebebiyle %30 pozitif yonde serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 53 m2 |12.735,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 53 m2 |11.462,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 53 m2 |14.900,-TL/m?2

EMSAL 4: SATILIK DUKKAN - DERYA EMLAK: 0554 428 44 54

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Kayi sokak (zerinde yer alan, 55 m2 alanli
dikkan 600.000,-TL bedel ile pazarhkli satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli tGzerinden %10
pazarlk ile alinabilecedi dustnutlmektedir. Emsal tasinmazin arka sokak (zerinde olmasi
sebebiyle %30 pozitif yonde serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 55m2 |10.909,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 55m2 |9.818,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 55m2 |12.763,-TL/m?2

EMSAL 5: SATILIK BODRUM KAT DUKKAN - DEMEG EMLAK: 0539 632 98 58

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, tasinmazin giineyinde bulunan is merkezinin
bodrum katinda yer alan, girisi zemin kattan saglanan, 30 m2 alanli diikkan 300.000,-TL bedel
ile pazarhkh satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden %15 pazarlk ile alinabilecedi
dislnulmektedir. Emsal tasinmazin girisinin zemin kattan yol cephesinden direk saglanmasi
sebebiyle negatif ydnde %40 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 30 m2 10.000,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |30 mz2 8.500,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |30 mz2 5.100,-TL/m?
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EMSAL 6: SATILIK OFIS - ARTI EMLAK: 0 532 680 46 06

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cark Caddesi Uzerinde yer alan 20 yasinda
binanin ara katinda konumlu, bakimli, 100m2 kullanim alanh ofis 290.000,-TL bedel ile
pazarlkl satiliktir. Emsal tagsinmazin satis bedeli tizerinden %10 pazarlik ile satin alinabilecedi
didsinidlmekte olup, emsalin Cark Caddesi yer almakta olmasi, géz éninde bulundurularak
negatif yonde % 10 oraninda serefiye diizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 100 m?2 2.900,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |100 m2 2.610,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |100 m2 2.349,-TL/m?

EMSAL 7: SATILIK OFIS - SERPIL GAYRIMENKUL: 0 533 396 86 46

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cark Caddesi Uzerinde yer alan 20 yasinda
binanin son katinda konumlu, bakimsiz, 150m2 kullanim alanl ofis 300.000,-TL bedel ile
pazarlkl satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli tizerinden %10 pazarlik ile satin alinabilecedi
disinldlmekte olup, emsalin Cark Caddesi yer almakta olmasi, g6z 6ninde bulundurularak
negatif yonde % 10, bakimsiz ve son katta olmasi g6z dninde bulundurularak pozitif yonde
%40 oraninda serefiye dliizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 150 m? 2.000,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |150 m2 1.800,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |150 m2 2.268,-TL/m?

EMSAL 8: SATILIK OFiS - KAAN GUNER EMLAK: 0532 450 72 37

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cark Caddesi (zerinde yer alan 20 yasinda
binanin son katinda konumlu, bakimsiz, 120m2 kullanim alanh ofis 200.000,-TL bedel ile
pazarhkli satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gizerinden %10 pazarlik ile satin alinabilecedi
disindlmekte olup, emsalin Cark Caddesi yer almakta olmasi, géz dnidnde bulundurularak
negatif yonde % 10, bakimsiz ve son katta olmasi g6z édninde bulundurularak pozitif yénde
%40 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 120 m?2 1.666,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |120 m2 1.500,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |120 m2 1.950,-TL/m?

EMSAL 9: KIRALIK OFiS - KAAN GUNER EMLAK: 0532 450 72 37

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cark Caddesi (zerinde yer alan 20 yasinda
binanin ara katinda konumlu, bakimli, 180m2 kullanim alanh ofis aylik 2.900,-TL bedel ile
pazarhkl kiraliktir. Emsal tasinmazin kira bedeli (izerinden %10 pazarlk ile kiralanabilecegi
distnilmekte olup, emsalin Cark Caddesi yer almakta olmasi ve bakimli olmasi, géz éniinde
bulundurularak negatif ydonde % 20 serefiye dliizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 180 mz2 16,11 TL/m?/ay
PAZARLIK SONRASI BiRIM KiRA DEGERI 180 m?2 14.50 TL/ m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI |180 m2 11.60 TL/m?/ay
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EMSAL 10: KIRALIK OFiS - CARSI EMLAK: 0539 498 72 33

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binanin 3. Normal katinda yer alan bakimsiz,
100m2 kullanim alanl ofis aylik 1.100,-TL bedel ile pazarhkli kiraliktir. Emsal tasinmazin kira
bedeli tUzerinden %10 pazarlik ile kiralanabilecegi disiinilmekte olup, emsalin bakimsiz olmasi
g6z 6nlunde bulundurularak pozitif ydonde % 20 serefiye dliizeltmesi yapiimistir.

BirRIM KiRA DEGERI 180 m?2 11,00 TL/m?/ay
PAZARLIK SONRASI BiRiM KIRA DEGERI |180 m2 9.90 TL/ m?%/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI |180 m2 11.88 TL/m?/ay

EMSAL 11: KIRALIK DUKKAN - CARSI EMLAK: 0539 498 72 33

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede carsi icinde B+Z+1N.kat olarak insa
edilmis toplamda 60m=2 kullanim alanh dikkan ayhk 6.000,-TL bedel ile pazarhkh kiraliktir.
Emsal tasinmazin kira bedeli Gizerinden %10 pazarlik ile kiralanabilecegi distntlmektedir.

100,00 TL/m?%/ay
90,- TL/ m?%/ay

BIRIM KiRA DEGERI
PAZARLIK SONRASI BiRiM KiRA DEGERI

60 m?2
60 m?2

EMSAL 12: KIRALIK DUKKAN - KLAS GAYRIMENKUL: 0532 661 28 40

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede arka sokak Uzerinde Z+Asma kath
toplamda 200m2 kullanim alanh dikkan aylhk 12.500,-TL bedel ile pazarhkh kiraliktir. Emsal
tasinmazin kira bedeli Gzerinden %10 pazarlk ile kiralanabilecedi dustnlilmekte olup, ara

sokakta olmasi sebebiyle pozitif yonde %40 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 200 mz2 62,50 TL/m?%/ay
PAZARLIK SONRASI BiRiM KIRA DEGERI |200 m2 56,25 TL/ m?%/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI |200 m2 78,75 TL/ m?%/ay

EMSAL 12: KIRALIK DUKKAN - KAAN GUNER EMLAK: 0532 450 72 37

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede ana cadde lizerinde Zemin katta konumlu
80m2 kullanim alanli dikkan aylik 12.500,-TL bedel ile pazarlikh kiraliktir. Emsal tasinmazin
kira bedeli lzerinden %20 pazarlk ile kiralanabilecegi diistinilmekte olup ana cadde cepheli
olmasi sebebiyle negatif ydonde %20 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BirRIM KiRA DEGERI 80 m?2 156,25 TL/m?%/ay
PAZARLIK SONRASI BiRiM KIRA DEGERI |80 mz2 125,00 TL/ m%/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI |80 mz2 100,00 TL/ m%/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundugu cadde lizerinde ve yakin konumda
yer alan benzer yas ve fiziki 6zelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus dikkan ve ofis emsalleri
elde edilmis, emsal miulklerin satisa arz bedelleri, pazarlik paylari, olumlu/olumsuz 6zellikleri
g6z 6nlinde bulundurularak serefiye dizeltmeleri yapilmistir.
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BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,
e Cadde cepheli olmalari,
e Tasinmazlarin bakimli olmasi,
e Yapi Kullanim izin Belgelerinin bulunmasi,
Olumsuz etken:
e Tasinmazlarin Tapu Kayitlan Gzerinde riskli yapi beyaninin olmasi,
e Kat Mulkiyeti tesis edilmemis olmasi,
e Tasinmazlarin Tapu Sicil Madurligu ve Belediyedeki projeleri ile uyumsuz olmasi,
e Parselin yola ve meydan alanina terki bulunmasi,
e Tasinmazlar bagimsiz bolim olup mahallinde birlikte kullaniimalari,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mulkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bigimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cgesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,
- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.
Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki

yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Bina” oldugu
distntlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dedgerleme calismalarinda dort farkh deder yaklasim yontemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmal yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
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5-3-1-2 Gelir indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek buginki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yvansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecegi
dislintlerek dederlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkullin buglinki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi g6z 6énine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mumkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinlin yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdriin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buginkli deger
hesabi yapilir.
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5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme
Yontemi birlikte kullanilmistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni cadde Uzerinde ve yakin
konumda yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan ve ofis emsalleri elde
edilmistir. Satisa arz edilen dikkan ve biro emsalleri icin karsilastirma yapiimis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri géz énlinde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapiimistir.

1 bagimsiz bolim numarall tasinmazin birim satis degeri 4.500,-TL/m?2; aylik birim kira degeri
de 25,00,-TL/m?2/ay,

3 bagimsiz bélim numarall tasinmazin birim satis dederi 15.000,-TL/m2; aylk birim kira degeri
de 100,00,-TL/m2/ay,

23 bagimsiz bolim numaral tasinmazin birim satis dederi 3.000,-TL/m?2; aylik birim kira degeri
de 10,00,-TL/m?2/ay,
olarak tahmin ve takdir edilmistir .

1 B.B. no'lu diikkan KDV Haric Satis Dederi: 490 m2 x 4.500,-TL/m2=2.205.000,-TL
3 B.B. no’lu diikkan KDV Hari¢ Satis Dederi: 495 m2 x 15.000,-TL/m2=7.425.000,-TL
23 B.B. no'lu buro KDV Haric¢ Satis Dederi: 415 m2 x 3.000,-TL/m2=1.245.000,-TL

TOPLAM: 10.875.000,-TL

5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin niteligi ve kullanim amaci géz 6niinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazlarin bulundugu cadde lizerinde ve bolgede yer alan binalarin kira bedelleri
incelenmis; Bolgede bulunan diikkanlarin ve birolarin kiralarinin yaya ve arag trafigine, tabela
gorintrligu ve vitrin cephesine gore degisiklik gosterdigi gozlenmistir.

1 BB numarali tasinmazin aylik birim kira degeri de 25,00-TL/m2/ay,
3 BB numarali tasinmazin aylik birim kira dederi de 100,00-TL/m2/ay.
23 BB numarali tasinmazin aylk birim kira degeri de 10,00-TL/m2/ay,
olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu elde edilen emsal veriler ve ofis verileri dikkate alinarak
brut kira garpani zemin kat dikkan igin 13, bodrum kat dikkan ve 1. Kat ofis igin 16 yil olarak
belirlenmis ve satis dederlerine ulasiimistir.

KDV Haric Satis Degeri :

1 B.B. no’lu dikkan: 490 m2 x 25,-TL/m2/ay x 12 ay x 16 yil =2.352.000,-TL
3 B.B. no’lu diikkan: 495 m2 x 100,- TL/m?2/ay x 12 ay x 13 yil =7.722.000,-TL
23 B.B. no’lu blro: 415 m2 x 10,- TL/m?2/ay x 12 ay x 16 yiIl = 796.800.-TL

TOPLAM KDV Haric Satis Degeri: 10.870.800, -TL
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5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi

Konu tasinmazlarin bulundugu cadde lzerinde ve bélgede yer alan dikkanlar ve ofislerin
kira bedelleri incelenmis; Boélgede bulunan diikkanlarin ve ofislerin kiralarinin yaya ve arag
trafigine, tabela gorunurligu ve vitrin cephesine gore degisiklik gosterdigi gozlenmistir. Buna
gore;

1 BB numarali tasinmazin aylik birim kira dederi de 25,00- TL/m?2/ay

3 BB numarali tasinmazin aylik birim kira degeri de 100,00- TL/m2/ay,

23 BB numarali tasinmazin aylik birim kira dederi de 10,00- TL/m?2/ay, olacagi kanaatine
varilmistir.

KDV Harig Aylik Kira Degeri

1 B.B. no'lu dikkan: 490 m2 x 25,- TL/m2/ay =12.250,-TL/ay
3 B.B. no’lu dikkan: 495 m2 x 100,- TL/m2/ay =49.500,-TL/ay
23 B.B. no’lu bdro: 415 m2 x 10,-TL/m2/ay =4.150,-TL/ay

TOPLAM KDV Haric Kira Degeri: 65.900,-TL/ay

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundudgu boélgede yapilasma ve doluluk oraninin
yuksek olmasi sebebiyle satilik ve kisa siire once satisi yapilmis bos arsa emsali elde
edilememis ve Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi |

Dederleme konusu tasinmazlarin hélihazirdaki kullanim durumunun verimli bir kullanim
ozelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yontemi kullaniimamistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi |

Ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemelere ve tarafimiza ibraz edilen bilgi ve belgelere gére,
herhangi bir hukuki kisitlamasi bulunmamaktadir. Ancak tasinmazlarin tapu kaydi (zerinde
“Riskli Yapidir” beyani yer almaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin herhangi bir nedenle tasarrufu halinde tasinmazlarin tapu
kaydi Uzerinde “6306 Sayili Kanun Geredince Riskli Yapidir” beyani olmasi ve tasinmazlarin
tapu muduarliginde yer alan projesi ile mahallindeki konumlarinin farkli olmasi ve teknik olarak
tespitinin yapilamamasi dolayisi ile satislarinin glic oldugu dastnilmektedir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme ydntemi uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmazlar tek bir malike ait olup, musterek kullanilmaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.
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BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkhh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yéontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi igin Emsal Karsilastirma
yontemi ile Gelir indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yéntem sonucu
ulasilan degerlerin ortalamasi ile tasinmazin ginimuiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiligi pesin satis dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA 1 B.B. NO'LU DUKKAN 2.205.000,-TL
YONTEMI SONUCU ULASILAN 3 B.B. NO'LU DUKKAN 7.425.000,-TL
SATIS DEGERI(KDV HARIC) 23 B.B. NO'LU BURO 1.245.000,-TL
TOPLAM 10.875.000,-TL
GELIR INDIRGEME YONTEMI 1 B.B. NO'LU DUKKAN 2.352.000,-TL
SONUCU ULASILAN SATIS 3 B.B. NO’LU DUKKAN 7.722.000,-TL
DEGERI(KDV HARIC) 23 B.B. NO'LU BURO 796.800,-TL
TOPLAM ~10.870.800,-TL
UYUMLASTIRILMIS SATIS 1 B.B. NO'LU DUKKAN ~2.280.000,-TL
DEGERI(KDV HARIC) 3 B.B. NO'LU DUKKAN ~7.575.000,-TL
23 B.B. NO’LU BURO ~1.020.000,-TL
TOPLAM 10.875.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul igin diizenlenmis yapi ruhsatlarn ve
dederleme konusu tasinmazlar ve diger bagimsiz boélimler igin alinmis kismi yapi kullanma izin
belgeleri incelenmistir.

Adapazari Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi ve Tapu Sicil Mudirligi arsiv dosyalar
incelemelerinde binanin zemin ve 1. kat planlari incelenmis olup, proje iceriginde vaziyet plani,
bodrum kat plani, 2.3.4. ve 5. Normal kat planlari ve kesitlere rastlanmamistir.

Belediye ve tapu mudurliginde mevcut mimari projelerde belirtilen bagimsiz bolim
numaralari, birbiriyle uyumsuzluk g6stermekte olup, mevcut bankanin kullandigi mahallerin
bagimsiz bolim numaralarindan (1, 3, 23) da farkhlik géstermektedir.

Belediyedeki projesinde, mevcut mahaller “banka” olarak planlanmis olmasina karsin, tapu
projesinde bu mahallerin tanimi projenin eski olmasi sebebiyle okunamamaktadir.

- 45 -




GAYRIMENKUL DEG -S.
e e SPW vl T

Halk GYO A.S.'nin elinde bulunan tapu senetlerinde yer alan bagimsiz bélim numaralan ile
Belediye ve Tapu Sicil Madirliaga arsivinde yer alan mimari projelerin, mahallindeki kullanim ile
de uyumlu hale getirilerek, binanin tamami igin yapi kullanma izin belgesi alinmasi ve kat
miulkiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degderleme konusu tasinmazlar 12.01.2015 onay tarihli, 1/1000 Olcekli Adapazarn Kent
Merkezi Revizyon Uygulama Imar Planinda “T1” Lejantli ticaret alani icerisinde yer almaktadir.
Bitisik Nizam, Hmax:3 kat oldugu bilgisi verilmistir. Plan notunda gére; T1 Ticaret Alanlari; Is
Merkezi, ofis-blro, carsi, madazalar, otel ve didger konaklama tesisleri, sinema, miuze,
kitiphane, tiyatro, lokanta, restoran, banka, finans kurumlari, dershane, firrn amacgh
isyerlerinin yapilabildigi alanlardir. imar Midurligi’nden alinan bilgiye gére parsel igin taban
oturumu alani yapilasma sirasinda belirlenecedi bilgisi edinilmis olup, bélge genelinde ise T1
lejanti icin verilen taban oturumunun ise; TAKS:0,35 oldudu bilgisi edinilmistir. Ayrica parselin
yaklasik olarak 775 m2’lik kisminin yola terk alani ve meydan alani icerisinde kaldigi bilgisi
edinilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsel; 11.11.2013 onay tarihli ve
12/337 sayili Sakarya BUyuksehir Belediyesi Meclis Karari ile onanan 1/5000 dlgekli Adapazari
Revizyon Nazim Imar Planinda “MIA” lejantl alan icerisinde kalmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatinm Ortakhd 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) Portfdylerine alinacak her tirla bina
ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti 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 bdélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir” ibaresi bulunmakta
olup, dederleme konusu tasinmazlarin kismi yap! kullanma izin belgesi mevcut olup, ancak
yapinin tamamina iliskin “yapi kullanma izin belgesinin” olmamasi ve kat miulkiyeti tesis
edilmesi gerektiginden, tapu kayitlarinda “Riskli Yap1” beyaninin olmasi, bodrum kat planinin
ilgili kurumlarda olmamasi, var olan planlarda yoénin belirtilmemesi nedeniyle konum
belirlemesi yapilamamasi nedeniyle mevcut hali ile portfdye alinmasi uygun bulunmamistir.
Portféye alinmasi durumunda portféyde “bina” olarak yer alabilecektir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca gecmis tarihte hazirlanmis dederleme raporu
bulunmamaktadir.
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BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi'ne ait olan Sakarya ili, Adapazan Ilgesi,
Cumbhuriyet Mahallesi, 130 ada, 167 parselde “Arsa” vasfiyla kayitl ana tasinmazda bulunan 1
ve 3 bagimsiz bolim nolu dikkan ve 23 bagimsiz b6élim no.lu biro niteligi, kullanim amaci,
konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimiz ekonomik kosullari ve bdélgedeki
gayrimenkullerin satis bedelleri g6z o6nlinde bulundurularak; raporun ilgili bdélimlerinde
belirtilen hususlar dikkate alinarak mevcut durum dederi olmak kaydi ile;

1 B.B. NO'LU DUKKAN KDV Haric Satis Dederinin;
2.280.000,-TL (IKIMILYONIKIYUZSEKSENBINTURKLIRASI)

1 B.B. NO’LU DUKKAN KDV Dahil Piyasa Dederinin;
2.690.400,-TL (IKIMILYONALTIYUZDOKSANBINDORTYUZTURKLIRASI)

3 B.B. NO’LU DUKKAN KDV Haric Satis Dederinin;
7.575.000,-TL (YEDIMILYONBESYUZYETMISBESBINTURKLIRASI)

3 B.B. NO’LU DUKKAN KDV Dabhil Pivasa Degerinin;
8.938.500,-TL (SEKIZMILYONDOKUZYUZOTUZSEKiZBINBESYUZTURKLIRASI)

23 B.B. NO’LU BURO KDV Haric Satis Dederinin;
1.020.000,-TL (BIRMILYONYIRMIBINTURKLIRASI)

23 B.B. NO’LU BURO KDV Dahil Piyasa Degerinin;
1.203.600,-TL (BIRMILYONIKIYUZUCBINALTIYUZTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

1 B.B. NO'LU DUKKAN KDV Haric Kira Degerinin;
12.250,-TL (ONIKiBINIKIYUZELLITURKLIRASI)

1 B.B. NO'LU DUKKAN KDV Dahil Kira Dederinin;
14.455,-TL (ONDORTBINDORTYUZELLIBESTURKLIRASI)

3 B.B. NO’'LU DUKKAN KDV Haric Kira Dederinin;
49.500,-TL (KIRKDOKUZBINBESYUZTURKLIRASI)

3 B.B. NO’LU DUKKAN KDV Dahil Kira Degerinin;
58.410,-TL (ELLISEKIZBINDORTYUZONTURKLIRASI)

23 B.B. NO’LU BURO KDV Haric Kira Dederinin;
4.150,-TL (DORTBINYUZELLITURKLIRASI)

23 B.B. NO’LU BURO KDV Dabhil Kira Degerinin;
4.897.-TL (DORTBINSEKIZYUZDOKSANYEDITURKLIRASI)
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.
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Keza;
> Yapinin tamamina iliskin “yapi kullanma izin belgesinin” olmamasi,
> Kat mulkiyeti tesis edilmemesi gerektiginden,
> Tapu kayitlarinda “Riskli Yapi” beyaninin olmasi,
> Bodrum kat planinin ilgili kurumlarda olmamasi, var olan planlarda yoénin

belirtiimemesi nedeniyle konum belirlemesi yapilamamasi, nedenleriyle mevcut hali ile
portféye alinmasi uygun bulunmamistir. Portfdye alinmasi durumunda portféyde
“bina” olarak yer alabilecektir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,5157-TL, 1 EURO: 3,6845-TL - Satis; 1 USD: 3,5220-TL, 1 EURO: 3,6911-TL

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Degeri;

1 B.B. NO’LU DUKKAN 490 m2 x 750 TL/m2 = 367.500,-TL
3 B.B. NO'LU DUKKAN 495 m22 x 750 TL/m2 = 371.250,-TL
23 B.B. NO'LU BURO 415 m2 x 750 TL/m2 = 311.250,-TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU KONTROL EDEN

YONETICiSsi

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Baskani
Ve Genel Madur
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

- 48 -




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi

=49 -




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

8-2 Fotograflar

Bina Dis Gérinum

-50 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

1 BAGIMSIZ BOLUM NOLU DUKKAN

-51 -



A

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

3 BAGIMSIZ BOLUM NOLU DUKKAN




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

8-3 BELGELER

TAPU PROJESI

e JRATH0H X I 2D
& ~ ? 5

Rk R

27 Ajusies 70

58 e
R m‘_.-&:;:_'p:é E

-53-



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPN ve BDOR YETNILI




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T L T —

¢ g
— 4 nm 35071n
E'g.!,‘p ks 3z Ares Byuligy _v\mq._.‘_
. - 1 WTTES e,
D u‘\ 2 w0/110) Dikes  Adspasaei De
tewin Kt 3 100778y Dican  RBAIK Buske
" 4 Didan  Adwazecy bels
" s DEkan [0
- s Wi
. 1 T z::
- L Tiideas v
" ’ e v
- 10 Tikcm e
. 13 e e
12 ik e
. 13 i o
: u Diskw e
» - o) e e
e i e
¥ s Iean Ayron
X e ez
= Dlices e
- rhsn A
- -
5 Lgom
Bkt
Ayaen
e
Ao
ve
Ayzen
gnen

illlll‘t..ll




/‘@'\
AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

BELEDIYE PROJESI




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

p—

INSAAT Ruusamw/’du: No. + Al

¢ larde badrtil-enkile.

; an dnce 2 Sahife No :. e —
- éA« e b (Doldurmad: kapaktaki ACIELY ayunuz) N
et apd M‘d Dosya No. f
.= Belediyesi ——
. o 3= A7) ‘
® . ¢ "
BOLOM 2 1- Yapsmn™ ) BOLOM : I - Yapinin sabibi ve fanni soremlulopu 3 KOD
o AL Yape anhibi
Semti - P
e ) ~ Cuw !4 M Ozel kigi iss Ady, Soyads ve Adresi
Mahalles ¢ aaia UV
2 v Reaml Daire veys hursleg lse fomi ;. ﬁ#ﬁfc?tu e ta.h |
Soksin : Yoy Keoperstili e foveny 2
Varsa bina : Oijer Suket veya kutom ise Gnvam @
Pafte - ’S'S ur“-'uumt teralindan
memar yoprlacat e
- Ads numaresi ' 4 3 ° A, seradi v adasi s et ners e ————————ce vo
N = ; ¥ :
Parsel pemaras e L B. Yapr sorum- Ads Soyadi & C@o‘l ! 5
Imar deru smar Yelayuns -
m mue o e W alanm Oavam A‘B“ga 5‘ N ﬂ‘
BOLOM : Il - & ki R e oD slubs ;v - '»a:l“;::::-.:s::-;n ballanilacet
legna Tes) - KOD ¥
1= Yeni Yape igin verilmigtir. Tagiyrer Sistem
2- Kat veya yapr ilivesi igin o W) lshebat K| » viee 0
verilmigtir. Istatatin siesi Yijmanen cingl
agast {Diger balamlerde sadeee 1- Colie 1- Britet
hostaamest Hive knesa ait bilgi veri.) 2. Belsoane 2- Tujls
3~ Tedilit igin verilmigtir. D 3. shgap 31y
4~ Tumirat igin wverilmiglir. & Dijer &~ Larpig
O _ o
5~ Bahge duvars igin verilmiy, D Iskalutia dedge moddusi ciasi
1- Sag elit lovhs g I
Netz 1) ligiti D igine (X) koyarak cevaplandirioee. 2- Besar Hek 07 - lokefet vo pidwa pagiiarée
2) 3.4.5igin sodece Biliim : VI C-2 ye cevap vorinix, E Buker ingeat malvemalari Kanigd
BOLOM : IVe Yapima kollanma amact ve ylzdlginmd : 4- Tejle ll:‘l‘l':‘ln:l'iuwl'il!: il‘i-
— g iyle taale hudlenibac
Kellagma smact '“:.'.‘;‘."“ Kellasma amas "':.':::'“ KOD :' ;:” elana hacpinindakl
N %'n." i 8 Si tiyatro 7. Kempig D igiee (1) beyweur,
R | ] | 9. Otel, motel RS & Dijer B
2. Apariman 10, { 3
Duire sayia” 5--\ TH :::: ot (*) gt J Igive () bayacnt coveslandiminnz
3. Dikkan Magazs | 12. Atslye S5
k. ;-2-; I ) 19, Imatithane v 0L0M ;W Yopine ket sayir, pEkaekiadl ve mabipntl KOD
] 114, Hestah Toples kat sapim \ -
2592 :: 2&-1. i .l :::-::;m Yol seviyvsinis Gstondeks bat sapist R=51
ami | <
—— l;ﬂ?w-i’e‘« 53?’ Yol sevipusisia wltsadoli bt taypts | ‘
o TR ﬁ.xzﬂ el ) Yoprnin yotsebligi (Mewe) (*) i
Loy pres ,;(:1:— TR o BE Y - Yapewrn Goelligial ve gaballi ragice gie dar M2 sivin
7 &)V apiasn wtibl satiyet i “FOO - T
hase gibh it Sepe ar “waliyeti (™7 2 - Yapauin balodiye .gm s unm hyseti
i gl 3 devarier TOrLAM 5963 (Arsn kymetl bavic) 2% L

NOT 1 1- Buden facle kel.aame amac: ign (Aat, ve sltmas adkiinies
@) yhebighmiari ayr sy yammie.
5 YirSighmiars sar say: olorak ol nuz. Kisuthen gdstarmayinie.
BOLOM © Vil Relediye peiei we gerabil agihiama ¢

() Kat sayn velyatankligi
an_fiaste slsayil,

, Igioe yetim.

‘

Cotinin Maniystl / Lire Ke.
Harg — 4/

By QA,L‘ s mvaUun '}6 aned .
mavnva 2A-

2’0 . aert Q— Ry

aed .

3,-./‘0 ince 2969 Sﬂrll

Yop Sorumlulepuse alesin

QN

{ Bu nGsha yap: sahibine
™~

-

A

L P NSRS — e '
Yakarrdn yori (Adessi) Gnaliibloct ve femal guctian ,wuyﬁn’ \L,P %IL _b_‘ﬂ#.l TRAMES 6785
Sagils Leat Kaswoussn 2. maddesine gloe « nild;. yopt rabiad wa dinttiome bares 8!’7 &yﬁl daslae ghow RLP tarih
- Ahasla tabail edilmiy n/‘u sarembulafues alasss bmasss ol
1 'nh Belediye Fen Iglari Midarsose

. | K R _-’mnq.

‘ - ‘

PRA

\ p z

'.:!rh E" !!av:s 187

ol

-57-



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

' \'& .t“l

o
-1 5 ..
\
—— o~

o —

Tagih » | Fov 0

- >
Sa { : T.C. INDS WUHSATNAMES!I Cilt No. .= KOU _
i’ s - ) 4
AL phan . (Doldurmadan dnce kapaktaki ACIKLAMAYIokuyunuz) Sahife No :. 13 T
. ‘J-c-.}s \,..lloon N — Dosya No. :
S ..~ Belediyesi
P -5 al A L A —
'
BOLOM : 1« Ynu’mu yeri (Adresi) BOLOM : 11 - Yapinin sabibi ve feoni sorumluiogs KOD
Sz = _3'-:‘: o loo Ads, Sayeds ve Ad i
= i e Ady, J oF SU—
Mabaklesi C—“ -~ 'A o) /uaufh*_ ) 5 " Lo .
/ esmi Doire veys bwroles ise domd ; 70
Sokapn " Yope Cosporatili ise avasy ! = %
Varsa bino nomeresms  : ?nln Swtet veys lu'ru 15 lllll! LA
Pafta sumaras: AR AR 35 . '::.';.::'::"; pplonan —_
Ada numaras: T [3D o Afr, wayeds ve adeesi
Parsel nemaram I 1é 8. ‘Y::’ sGaad ' Ad1 Soyuds C¢.ﬂ -V Pk
< aluguou
Imar derums sumarsss T —————re b Ous:  Chis ? a [ ‘a .- 3 ‘l
2 BOLUOM : 11l - logaat rehsstzamesiain kapsam ) XOD BOLUM : V - Yepiua tsgmici shstemi ve ballenlored
Malzemen cirsi () KOD
1= Yeal Yapt igin verilmigtir. D ¥ Tagryres Sistem
2+ Kat veya yapt ilivesi igin 1) lskaler & 8) Yipme
} verjlmigtir. D lskeletin cinsi Yejeasen cinel
lagaar [Diger bilémlerde sadece 1. Calit 1- Beitet
Rubsatnseesi ilive knsma ait bilgi veri.) S Dostnind 2- Tejla
3 Tadilit igin verilmigtir. m' 3. A 3 In ’
4 Tamirat igin verilmigtir. i 4 Diger §- Keapi
$- Bahge duvars igin vorilmig. D Iskaletin drige meddusi ciesi .
= 1 S gelix levba n i
Net & 1) Ngili D igine (X) koyarak covoplandirin. 2- Belon blok ROT ; Isbalat ve ypijwa yopulonde l\'.
2) 3.4.5igin sndece Bélim : VI C-2 yo covap veriniz. 3 Bk isgent malzemalecl Kanpit \
BOLOM : IVe Yapemis kallanma samaer vo yixdlgamil 4 Tujla Salbanclacak ise miktar it \
g 5. Mgap Beriple loala ballesalacak
Kollaome amacs a“:‘:‘;:"‘ Kullanmas smact "'.J;." KOD 3 olen bacpnindail \
i 'n
. %v' 8. Si tiyatro 7- Kensig D igiee (1) lopsesz. -
R 9. Otel, motel | .. b Digwr B
2 Apirt=an 10. Lokenta gasino | ... — .
Daire sogin; e = () igiti [_§ igine (X) koyarek covaglaséariniz
- 13, Diikkan Mageza 12. Atélye D
o ’l‘ I 18, Imalithane L"\OM 2 VI Yepien ket seyaa, ydkeetligl ve maliyecl KOD
14. Hastohane AT, Tojlam hat sayem I g-?—l
5. 15, Oteul S rpreTenive oy Teg. Yol saviyeshrin éstindeti bat sapm I e
; —E 16, Cami R ket soyus EI "
Dcpo. srdhye [~ ;‘ G R"(T‘:d" ~~~~~~ Yol saviyesinin aliadaki tat soyn | I ! |
7. i}:;:.] ban .lu"l:' X S A 2 b) Yapemin yiksekiifi (Metre) %)
,’:}.'.:‘.';:':x'.'.'.'.’:e".'. 19_ . 1 - Yopemn S2eltifini ve mahalli cayice gire der M2 siain
r'l'lmhﬂ::.t y-pﬂ::l' R § &)} Yapiam bl maliyet fistr . SOOQ U -~
hase S181 it epe atr Cren maliyeti (") 2 - Yapiwn delaciyace tah saat tom -ohm yman
2:‘».. 3n'§.?.’.":3’" TOFLAM 857;' ’ (Arsa bapmati harig) % _ N
#-derde belirtil-cektar, s
WOT ; 1- Owden facie hul 4 1o (AL ve silince SRk asler .
o visbegaaiot e ove vekons : ) 6ot comm vttt L) isee et
& YéaSighmbars tem says olarak ol sz, Kdsarian .o-nmylnh { R T lnulu cl-mm
B0LOM - VI Selediye getirh ve geretli agiklama
e - . (J/Zl g& ve ?3/5/8 3 {=v, Wl 7 ulrse '34"_1(4 (..
DSOS, ' A VAAI"\M 6 A ;d (\ffsa AcC€ ?Sb’ P
S kﬂ-fluﬂyq X mad- U -a'y ,.:r: Teelll=t g U
Toplam
’
Yeharrda yori (Adeesi) Uschliblert ve fonsi goctiart yowlhi i’; \’l'\f b mm% oo .&Q.Lb_r b INGAAT RUMSATN 253 5188
Sephi loat Kascnosun 3. maddesine gien veril yopt rubiat ve “mlm harel 5I3] Sapths Balediye Gelivleri K e gire N.§ ! |” aris
- v wyile kbanls takeil adilmig we yop sorumbulufene alanis imaasd -l-n-u.t- v
0 nu alama 7 Belediye Fea Memerusun Muha in WWI‘"‘NWfNﬁ )
— { lmoand L “mar T§¢r Mud

2

,
. »

-58 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

-t

Cilt No. 2_

INSA AT RUHSATNAMESI KOD
durmadan 8noli kapaktaki ACIKLAMAYI okuyunuz) ~ Sahifs No.t. 49 o
Dosya No. 1. VYRR
BOLOM : 1- Yapumin yeri (Adresi BOLOM : 11 - Yapimin sahibi ve feoni soremlulegu XOD
Semti " A. Yopa sahibi ¢
T § Ozel kigi ise Ads, Soyad Adresi !
Mehailest :_,.___C_n,ga. la.u Lu.‘!‘" ) J«.ﬂ_m_ S e = tn»__ T b d
P ) O Reemi Daite  weys kuvales ise ﬁhrm( L—t’?‘?.!fﬁ"c Lo/
n : ] Yopi Kacpuranili iss dwweny ! JI/“
Varss bina semarss: . Diger Sekar veya bcum ise dovans !
Pafta sumaras: ‘S< ;::.;::‘:::": s
Ada numarss: ' A1D i Ads, seyadi vo adresi A » = -
Parsel swmaran . IO é\?_.___ S B. ‘Y‘::;:::"' Ada Soyadi & ]\"‘_l‘-'l"\- e thﬂd%—
|mar doru emarsst I
e shars Ouvemt s Loy Llliile -
™ BOLOM : 111 = lagaat rohsatnamesizin ks XOD BOLOM ; V - Yeprun tagipics statemi ve kullesilacat
gaa Malremeni ciosi [x) KOD
1= Yeai Yapa igin verilmigti. L] |, Togiyser Siatem ‘
2- Kat veya yaps ilivesi igin o} lekales m b)) Viioe D
vorileigtir, D bikeletin ciesi Yedmann cinsi
legear (Diger bélimlerde sadece 1- Gellt 1- Beitet
uhsat namesi ilive kisma ait bilgi veri) S Bemaame 2- Teple
3- Tedilit igin werilsigtir, g 3. adzap 3 Tey
4= Tamirat igin werilmigtir. D 4« Diger 4~ Kerpig
S Bahge duvar igin werilmig. D Iskalesin ¢olgw maddasi cinni i
: - 1 Seg et lavia
Net : 1) ligils El igiae (X) koyarak cevaplandwinix. 2. Beron Blok 07 ; lekalst vi yidma yapilasts
2) 3. 4.5 igin sadece Bolim : VI C-2 yo cavap veclaiz. 3 Brikat imgant maltemeberi Kanigik
BOLOM : IV Yapioe kullsams amaa ve yaedlgéed 2 4 Todle bullendecak s mikar iti- :
- - — A Bariyte 1e2ls hedlanilecad
l Kullsams smact '“':'."‘::"' Kullansae amses "':‘;'"" KOD : lnl slasen barpenindatl
1. Ev . 8. Sineraa tiyatro 7- Kerpig 3 isine (1) toprene.
Duire sayim’ -
( . A 9. Otel, motel e & Dijer -
L. Apartman 10. Lokasta ga2ino |............. > .
Daire uy-u 1. Fobri.i: e ) Mgits D igime (X) toparsk cevaplandnini
. Dikkan MJ-:. f— 12, Atdlye
sayeet 13, Lmalith BOLOM : WY Yagimen bar tapesy, yikeekSifi ve malipet KOD b
. Pagaj n s s - ———
icindetei itk |2 IS2 14. Hastabase Teplam kst ey =]
B e d 15. Okul o Yo, e
o | b - , Bt sy tevipesinin Gude a1 sayis |"7)_|
| N7 Ro:l-i “I;N r Yol “seviyetinin aloadok! tat sapvme I_-____I
T R -
P ARETRR ) [ b) Yapine yihsehdifi (Metea) |*) = |
18 =
',:L.l:‘o.l:h‘r,:zt‘: 19. 1 - Tegieen draltidini we maballi rayice gt har N2 slan
rilecekmal yapilara . SRR, S )EYapinm toteibi maliyet Biate .
i maliyeti (*) 2 - Yopirn belediyece tahmin u\/m- uhm Lol ..—J e
dive’s TOPLAM re /
e & 2 (Arsa biymeti Batig) _ .
Aclcrdt b-lxnumitu

1- Sirden faala tulanme amac, sgo (Apt ve aMinss OlLbhkiaber
©ibi) yurdigdmieri syri syt yaoa

« YOzdigdmieri tem sayi olarak alara, Kisurlan gosteeneyiniz,
BOLOM = VI Seladiye gefui w0 geredli ag&kiama ¢

NOT :

(') Kt sepesr we yikseddife : Igine yanmz.

(*') Yursglan Gikate slmaypini,

Cotleln Mabiyeli

X W

Syt

G134 S
(,\ :}.n../lu/. L& mund o¢'¢%1f¢a Rt

cve 1H/sler i LE/ f..w,«p,

143y

’

Haty ey flne
— /

Cara

fo'.h‘,,,,__,/‘..‘...A......._...._....av ___________ 1N Wi

7

ber s nn @i rved . 2= o
?c""‘.’, leot ve Wi/ aes tl-’—-\l—q

:‘;—:‘,rc gl PR A WA V23

Yokarsda yori (Adeesi) Snallibleri we foand gartlem yamh

- —— 4
e

hibing verilece

D .‘\‘\‘ D %

Q&_P ....... us-A Ot N, o ba

yili Deledigs Gonblari Kasuosesn 33 maddesion ,;..

hisz

Syt lmat K 2. la gire yopt rabtat ve démttieme bare
e £ *yvh makbuzle lnhnl ediimiy yoot poramiulodunn slesin imzast o N A
Yoy Sorumlule alansn k Mem th Flu'l |||3¢Ihﬂ’d¢§6“a
lemam & ‘ |uu-- 1 n“ l’ mzast } 43 .
€ .urib 19 % Su(.'y 2

T IUHSATHAHRH 6788
/. ,.____unn

i

-59 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

/

- Tasdix
“ iy imar lgtoim ]

?

INSAAT

pesinds tasdlkli projegine ve gensl ucut daramuas uygus clarak yepddl: gortltagindes, 6755 sayih lmar Kanusan 16 00 maddest go-
) (Ddve yap) (Ingans devam eden yapian bites kinmi) ko «Vap Eulanmas fun Eogide nﬂmw

1' 71083}

MUHENDIS)

e
T. C. 3
: N . KOD
SAKARYA i APl KULLANMA iZiN KAGIDI 2 —
MIRKEZ JU— T x
AdAPAZARI . Beledigesi ~rmmdan 6noe kepektoki ACIKLAMAYI okuyunuz. SAHIFA: ,1 T
s -
Yapimin yorl (Adeacd) Yapinan aakitd KOO
4 Semti ) Ouanl kgl e Ad, Soyads ye Advesi
—g——- st 4
Mahabiesi : CAM_‘\.,C‘_M I | =< \4.\\\‘. &_kﬂhl
Sokad = - o A — Rexmt daive veya karwlay (se Lomi ;
» Nosu! =", ke Yape Koperatifi se dwvamt : SO TS ST s
fta No : ; - X 5 Differ pirket veya Rornen lve Gevant:___ —
Ade No W A~ TR RSN i
Parsel No: = 185 o oA
I duramuNG.. A i Yape mareabh i m{m yapvleny lpr ads, aoyeds, adrest : . 1
Biltm - 1~ Yaps kullanma fein XASidsom kapeass: KOD B3IOM © 1« Yoapi o verilon ruhgatnamenin tarihl vo No. su XOD
1. Esgz rabsatasmenin ®
» o) Torist 29‘ 113
1« Yeni yepinin tamarm igin veriimigtir (=] 8} Cis No. o
c) Sakife No. : "/3.
. ) Desya No
Yap: kullsnma | 2- lldve yopr igin verimigtie, ~ 0 In X smb
izin K " Wraa ok relisemamonia 2
- a) Teoili ‘1' 1 \.‘gi
3- Dovam eden yepInn biten kisme » b) Cile Na 2 PE -
lgin veriimigtir, ¢) Sakife No. /.9 lu‘ U\“¥
d) Daspa No )
Bolum : Hi— Xyllpnma amect ve yOzolgOmo Bolim © IV — Yopswm tepryics alstemi ve Kallsmion injaar melzowmer! einel (*) | K0
ulisnme amaal Yu:('c:g;xmd pullanma amec "'?zg‘)‘m” XOD ST Tastyeer stolem —
1, Ev o) lkeda B {e Yems (&)
2. Apartman 8- Binematiyatief = — —
8, Doxkin X g 5 | & Otetmozet Iekeletin Clngi : Yidmavn Cresf : n
(‘u;mu__ - _lg"b 10- Lekants gasi 1. Celix O )
{andaki @akkan) 11- Fabeika 2. Betosarme g 4 drikey
daym —_ 1A 3 9 )
5. Ighan bOro 12. Atdiye e (e, X N‘l = 2, Tupls
g:uum mm) 13 Imalitnace Likelestn dolgn modder) clnst 1 Ty
v . Hassa - .
gy~ ocrer o - 1. Seg. Gelik levha o, . o
7. Qaraj basgar A8~ Okul 2. Betem blok (®] e
[& vo 7ooi mnd- 16~ Cami o Rl 3. Brikes 11 |+ pDiger O
Geletde yaluyz > s’ 17- B ' a
toart yepoisra (iseal) 4 Tefle »
Wt elaslan, B 3. Akpap & )
! (fa 1 | Mot : lskelet ve y1@ma yapslarda
atblge tma Sk 6. Yoy | 1ngant malsesest kangix kullanl-
umm $it) ale 19 —re 7. Kerpls [ | mog 10, makear itsbariyle fazla kal-
olaniarda beg - i r+ | lamlanm kergusacdals [T Sgmme (x)
birakilas smadde ‘|1 l. b A Dger: = | koyunsus.
Jerde gUsteriniz) Toplams .
NOF - 1) Birden fazia kullanmea amse: ichn (Ap v (%) Deiti [ ieinde (x) Royarek cevaplondirime,
aitndas aukkadnler gibl) yozdigumiern ayr ayr yazinz.
2) YizolgUmieri tam saye olarek alimiz klsur - Botiw : Ve Yopiom har soyn ve yaZsekiif( xOD
lar gostermaeyiniz,
Bilam : Vi Y n Insa slires) 00D Topiam kat saym D
Yapenin ingasina baglandshs wrin__ 23 5. | ‘%? & - Yapmnm e
\ kat sayis Yol savigent Uattindekl kat sxyini I {
Yapunm Ingasmin Ml tarth _-‘4__‘4'_‘55 TTTr—
S—
yestnin altindaks
BAME : VII— Yapnm maliyett ve yapiliy gekii oD sy . At sa7 |
Yapinun tlm maliyet deferi (area harig) kg2 i b - Yapinun yRkaskEs (metre) ; :
1. Yam sakidd tarafindan yaplmsgtur, (®) S
2. Yo sabibé taraf; .y ™ 3§1 f--\ \A-ay* A o\b\\ S 3
3. Yap izale yolu ile -mubm Faptinimigtsr, O 2.M. -~ « “ 'SJ."
Lot A ‘. - 3 = " h
BA&iEm | VIll- Koputiann :l 23
a) Bins ll‘j‘ﬂl Gxallikiar B) Dalrs Ve Slgil oxaliklar
Deeilixier var | Yo |ZOD|  Osettixier | var | vox | EOD Daire Dairsterin | C2n [0tmayas| Top
Blektnk ' S Guelintort Daire oy!(nr 1
1
Havagas R A % : s T / > Mutfak . / =
Sehiz suya .| 2 : / R / :
fgerde B o = / : Hola (WC) Sl
Aviuds [ o~ it LAIC Parke ¢ "
’ Sk i 7‘ | ™ s
Dogards s i
1 a I | I!I ‘ v|
L T .\mfanh A Cils_ Sabife DumATali TOhsatnAme e FAPIAD ve yukarida Szellikier) belirtilen yapinis musye-

-60 -




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPN ve BDOR YETNILI

YAPI KULLANMA 1ZIN BELGESI
L

e
-
byt
Babmstynt

e N IR Y DM g

D TP LI

V e b 6 A
e e
ADAPATART BELEDIYESE . o SRR /e e v ~emmm—
[0 T G iy —_—
I e b - -
. 25 3
[ ) S L A g xearty \io
o= s ot 4 o S T——
m.samT 7.6.1993 L Sommtn
TASTINL 1 PROE —
e Ty ey ey ve— ]
VAP SANIBININ
7 l.. T | S s — . —— - —
[Small usman
1 R ey B = e L ’:.:‘- 3 Ve v—
e
PR pithetonge men. CAMT SOOM:T [SAT craay o, Mo GRARAYA/ANARA ol
DERLIK APT %44 D48
(3 = | = In " ke B - FEAE
e = = = —
o _TakeiaN 1 3-5 5-3 10| 1azz0000 2.8,
L M - LB E R L <
s, ey
KY L= g ———
O
[0 e (e e [ e (3o (] s [ ] P (] e | T
- o]
R LT T
(Z0AIN KATTA & MOLU CUKIAN) = —
W B iy "
e e 1153
ot T ——— .
1 3 3 - + . Yo = —
Sy N -y — -
Rt e -‘(-“‘-l. BN 1T 1T e 18- T8 -1 7
v
Py —— o b e e B 33 .34-2%-34427-26°23 30 ~I-2L-2)
s W A S R R R AT A 115 fe oy
£ies o e
STNA WAWALLINI TETRIX EOEN TRANIK GORAVLILER # YR
17 WELGENTN ONAY BOLIWY -
T i e A ot e S, l"*—""—*_"' e e e ey e e
t 73”

TAT W § i Wk e bt o i | -~
S s - Dwrngon, |

YAPI KULLANMA I1ZIN SELGES)
e — -~ -~

AMIAPAZARE BELERIYES]

- v
130 1e)
11 T S v b .(—V.--_-ﬁ ey
25.3.199s lvacontren 9 198
1Ay wb. A} = e 4+
IS
Yariw ANN NN
= Ll E e —
RIFAT Dummd2
W e e f ey Sem 30 W S bl s | 1% s s g O A ey e v e
A CLMWURIVET NAWLOELEDIYE  [RM cinwan cAD. NO: 398
Lguang P CANMAYA /ANKANA
[ =S » -
St -
S — 4 - d - -
L e = I = BE TS

[ e (] e [ (5] e () m [] s [ [ ot [ s |

ZEMIN XAT 7 NDLU DUKKAN

v \

SRR TAM WULLASNA (0% KoGie
. JETR— B i 2/

* VA rermm swai
= T Y
e+ — Lambriyet — Y o e im'
o z R e e o e b —
Ll 3{ B M e b - —
- 7 —_—
e 2k . =
| . s = B e L T ¥
P — v — oy ——————

T Dwrtne Mt
P Toras Wb —— —
TIF I AT _—
| Dwee sy Oy
P et ey~ o e A Sew Sl rob @ st v o e rmes Dawte Lot & sdols Dobler
e
BINA WARALLINI T TEANIE GOREVLILER ::'—' =]

i

!;gﬂ”

|
%%
I

: 1;
i

i1

-61-



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPN ve BDOR YETNILI

LReRR A AN Lo Wy i
- ey
DOAAIAEL Webasmpast e Qbf

e

Out bt Al Mescs

[l

i

—r— = -
- 34
e o
S~ e —
=N ammca S—
T —— e =] e e . o s b— =]
Wik e e o, G ki Lt L . ol e
s (Taddat)
v oy FR—"
-
i G SO
-
o 3,2 4T 2y
E SIS B . Anas e W Sn—— Btin ¥ Fmes S ——— - ———w o — v |
i - Ao A — Niee . Fanrpr e Nintew

N e

s

N
L
N
N

i
|
I

K

i
i

-y

W= cUMHURIYDY

HAM_SELEDEY

SIVI

YAPI WUTEANHADININ

ADAFAZADL

) ————
(T B o8 ol -
. Beta — R - -
KALOALFER 27.5.1947 1.9.1987
Ve e arsy T/

LRt

.

T - ' W0 | B e L] I5==
BELDE TUKETIM xOO0# misa LIG
- I Wy D i S

O - T — st v | AP Q. g D

—mtn‘ — W N 378 .
— T CUOVERN CAD.HLAL Ix e Atee  CLMUAN CADOES ] A
s PATR ADAFAZARI CANTAVAS Anana
w T > fod] & O = - - -

e .&-'. l;l & Setampme | Sw sy i | — — *'
TARVENT — 1 31s 120 3.5 1.5 18 saensoco 2-M.A.
= " o =

W | S o Vrpt i
21.9746.861,.000 - IT.976. 450 y

WL ——— - e w0 S pe— — ——

W_A. o

[ o [oemre [ (] o [ e e ] e it [ v [ e | St

TEMIN KAT 16 NOLU DUEKKAN

[S e s o e o
Sas seysters pentaadill « — 30— =3
] 3 » . . - Te S
T —— m——
- — ——_—

T e S S L T e LR B S T

THl T ¥ TENNIX GOmEVLILER
HALLINI TETHI® EOEN 6

T — | =

3 BELOENIN OHAY DOLOW {
-n—--»-;zizg-—r--.-... 1 ey 4 b o, P —




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

s T.C.
& ADAPAZARI BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Midirligi

Sayr :29776178-310.05.02-19608 04/11/2015
Konu : Semerciler 130/167 Imar Durumu

Sayin Halk Gyo AS.

llgi :14/10/2015 tarihli 16531 sayih dilekge.

Iigi dilekgede istenen, Semerciler Mahallesi 130 ada 167 nolu parsel, T1 (ticaret) alaninda
kalmakta, on bahge 10.00 ve 5.00m, yan bahge 5.00, arka bahge 5.00m gekme mesafeleri
sagladiktan sonra, 3 kat hmax:12.00m olmak {izere insaat yapilabilir. San boyah yola terk ve
turuncu boyah ihdas kismm ile ilgili harita biriminden goris alimacaktir,

Kocaeli Kiiltiir ve Tabiat Varliklan Koruma Midirliigi'nden cephe onay: alinacakur.

Plan Notlan ve Planls Alanlar Tip imar Yénetmelig Hukimleri gegerlidir.

Soz konusu parsel OA-5.1 &nlem alinabilecek nitelikte sisme, oturma, tagima giicil

aclsmdan somnlu alanda kalmaktadnr ve zemin etiitdi yapllacaknr Proje tanzim ettirmeden dnce

Yap dcnenmme tabidir.

Yukarida belirtilen sartlara uymayarak ingaata baglamamiz halinde 3194 sayih imar
Kanununun 32,42 ve tirk Ceza Kanununun 184. Maddesine gore hakkimzda gerekli islemler
yapilacaktir,

Bilgilerinize rica ederim

Mustafa DEVERENLI
Belediye Bagkam a.
Bagkan Yardimcis:

EK: imar-insaat Durumu (1 Adet)

Bu belge 5070 sayih kanun hikumlerine uygun olarak elekfrontk imza ile imzalanmagtir,

Cumhuriyer Mahallesi Kolagan Sokak No:3 Irtibat: Hilal TOPAL Mimar
Tek (0 264)277 54 65 Faks (0 264)277 54 4) Tel:- 0 264 277 S465 Faks: 0264 2799174
wew adapazari bel ir  bilgi@edapara bel i bilgi@adapazan bel.ir
Dogrulams Koda - Se3fT00d
hup/dagrulrma ndapezan.bol ir-BOSS5/
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Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal 18.11.2016 10.11:46 [2016-20899 |20181118-812-Fo0741_[17.50 7L
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi Katirtifais Y0zoicom | 3000,00000 m*
15794524 | (Biok: ) / (Kat: BODRUM) / (G
Zemin No BngkIKMIGii’-Baolmaoum [:eagsla.ko 2 M (Ging: )-
I/ lige SAKARYA | ADAPAZARI Arsa Pay / Payda | 3007783
Kurum Adi Adapazen TM Bagimsiz BSIOm Nitelik Dukkan
Mahalle / Kby Adi CUMHURIYET Mahatles!| Mevkii
Citt / Sayfa No 1711638 Ana Taginmaz Nitelik |ARSA
Ada / Parsel 130/ 167 Ana Taginmaz Ciit/ Sayfa No 1811082
[$/B/1 | Agikdama Malik / Lehdar Tarih - Yovmiye |
| Beyan | YONETIM PLANI: 28/005/1287 .0
:Beyan 6306 Sayih Kanun gerefince riskli yapdic 04.09.2015 - 17752
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarth - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 111 ;ﬁg}t i ‘&g:,Aym Sermaye Konulmas: -

Rapor Tanhi / Saati ; 18112016 / 10:13
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Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [ 18.11.2016 10:15:22 | 201620002 [20181118.012.F00757 _ [17.50TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi Katirtifaki YazSighm 3000,00000 m*
15803960 (Blok- ) / (Kat: ZEMIN) / (Girig: }»
Zemin No ?glen/Gﬂg—Mszoﬂn (Ban.Boc.(No . ing
i/ lige SAKARYA | ADAPAZARI Arsa Pay / Payda 120017783
Kurum Adi Adapazan TM Bagimsiz BoIOm Nitellk Dikkan
|FUM AG)
Mahalle / Kty Adi CUMHURIYET Mahallesi Mevikdl
Cilt/ Sayfa No 17 11641 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
| Ada / Parsel 130/ 167 Ana Taginmaz Cilt / SayfaNo |8/ 1052
881 | Agidama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |
| Beyan | YONETIM PLANI: 268/05/1987 -0
| Bayan | 6306 Sayih Kanun geregince riskll yapidir. 04.09.2015 - 17752
MOLKIYET BILGILER!
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarih - Yevmiye
! YA A7 i | Ti A -
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! 11 m% m7 yni Sermaye Konulmass
Rapor Tarhi / Saati : 18112016 / 10:16
TKGM Portal 1 18.11.2016 10:17.:23 2016-29903 [20161118-912-Fo0762 3750 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl Katinitaki Y0z6igom 3000,00000 m*
Zemin No 15806996 ggleMIWMMn (,g’ok )1 (Kat: 1}/ (Girig: )- (Bag Bal No
I/ ige SAKARYA | ADAPAZARS Arsa Pay / Payda 1200V7 783
Kurum Adi Adapazen TM Bagimsiz B&IOm Nitelik Biro
Mahalle / Kby Adi CUMHURIYET Mohallesi Mevih S
Cliit / Sayfa No 17 /1661 Ana Taginmaz Nitellk ARSA
‘Ada / Parsel 130 /167 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 811092
| Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |
| YONETIM PLANE: 28/05/1987 -0
16306 Sayili Kanun geredines riskii yapsdir 04.09.2015 - 17752
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET|

111

Ticaret
28.10.

etienne Ayni Sermaye Koaulmas: «
10 - 16657

Rapor Tarhi / Saati - 18112016 / 10019
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Tamami TORKIYE HALK BANKASI A S. adima kayith iken HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Ticaret $irketlerine Ayni Sermaye Konulmasi igleminden.
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

DSPL

Sermaye Pryasas:
| vo EQiten ¥ 8

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun Serk:-VIL No:34 savih “Sermayve Plyasasinda Faallyetie
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Turmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i vyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifii Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU < ; Scrkﬁ éBACAK

LISANSLAMA VE siciL MODURD GENEL MUDUR (V)

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400064

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyvasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayil "Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmigtir.

A Akt

lkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIG

Burhanettin TANDOGAN

/ dc
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a- : : =
7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/

y o BN
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas Kurulu

Sayn :BO2] SPK.0.15- 203 10/ 472010
Konu : e E) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci Is Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimzda, Sirketimzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savih “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrnimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna  lligkin Esaslar Hakkinda Tebhii” (Teblig)
cergevesinde, gaynmcnkul degerleme  huzmeti vermek (zere listeye alinma talebinde

bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam'mn 1908 2010 tarihli toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
kargilanmasina karar verilmigtir Bo gergevede,

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetlen
kapsaminda Tebli hukgmlerine uyulmas: gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasass mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, degerlemeyi yapanlann 0105 2006 tarihinde
yorarlage grmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde ver alan Uluslararas: Degerleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasasi mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerleme
faalivetlerinizin  mevzuala uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefi  ve mevzuata aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden  gikanimanz yoluna
gidilebileced,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayruncokul degierieme  girketlen boluminde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh lasminda yer alan sorekli bilgilendirme formu formatna uygu
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn gl&%

boluminde yer venimesi ve guncel tutulmas: werektidl, 1%

i l :
Ceyda ISKENDER

Daire Ba*am

hususlannda bilgt edmilmesim ve gerefini g

s
- —— !
MERALE Dot Y B Ay A |50 GOII0 ANKGARA ’-Mn.'..“\.“rc' Fets 117) 2N O © Dyt oot At o THE
ISTANMNAY TEMSILCILART  Martown Wl Aoy Cnd W23 ’\l'_ma‘umu Pet (212) XM 55 0 Fel (312) e 8 X ————k e V3
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8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : BLO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-aauyy

Konu: Degerleme Yetkisa

1 3 Nisan Z0M

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS.

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) O7.04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme @izmeti Vereeek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gayvrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme vetkisi verilmesi nyvgun gdrialmostir.

Kurulen yetkilendirilen degerleme kuruluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore viurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek zorundadir.  Bu  yukOmldlikler arasinda Yonctmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hiltkiimler yer almakma olup, bu yokamialdaklerin
stiresi  igerisinde ve ceksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimmindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ner
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza génderilmesi perckmektedir.

Diger tarafian, Kurulun 07.04_.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmn sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri ayumalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 net maddelerinde ongdralen hokdmlerin bahse konu Kisgiler igin de
uygulanacags ve dolavisivla bu Kisilerin amilan maddeler kargimindaki durumlanmn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyvle ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahh fikrasimn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerlieme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla  birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlamnmlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitcliklert tasivip tasimadigumin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Yoncumeligin bagomsazhga iliskin 5 ve 6 nc maddelerinde
angoritlen htktmlere uyumunun gdzetilmesi Sirketiniz sorumiulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava ¢gikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile kargilasilmasy halinde
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Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayin)
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. Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirci is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808

ADRES " Selguklu / Konya
KONYA 8. NOTER YETKILI : BURHANETTIN TANDOBAN 28844519854
AL CAN ’S’S(’L‘I'N'" KULLANIM . Manferiden

TEMSIL SEKLI / SURESI  : 3 il (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICILADI - NO : Konya - 46557
VERGI DAIRES| - NO : MERAM - 0010670214

Yukarida adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
NISANTAS MAH. DR 20,12,2014 tarihinde yapian Olaganiistd Genel Kurul Toplanti tutanafi ve 31,12,2012 tarih ve 29356
HULUQPBAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistiniimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

A D. NM‘I karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
MERU A BL%K kurumlar, yerli ve yabanc sirketler, firmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N 1/K-1/L ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedat;, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
e KLU é ;S’%%A sirketin hak ve alacaklanmi talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
F:x-: #99003323322370261 gayrimenkul alimi, satim ve feragini Xabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve

takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller Gizerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirli hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiisadina girket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler icin sdzlesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozlesmesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gercekiesmesi icin yapilmias lazim gelen her tirld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekll tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tim igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskans BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda minferiden vazedecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
linvani altinda kullanacagim asafida drnekler! bulunan imzamin onaylanmasni talep ederim.,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN
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Bu Onaylama islem (N.K.90.md.) altindaki imzarmin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM $iRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
MidUrligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahalles|/kbyd, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ad: Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukarndaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral

BURHANETTIN TANDOGAN isimli kislye ait oldufunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alts Ocak
ikibinonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAK: Komyo Ticarer Sicf Memurfadunce 06,01,2015 tanhinde tesalf olunan v Xonya 9.Noteriifince onayl 2014/17 molu karann teschine
Nigkin belg=nin forokagpis isteme ekN olup ol dolremiz desyonnda sakidy,
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