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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
Rapor Tarihi

Rapor Numarasi Ozel 2021-1743

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger ve Kira Tespiti

|
Sakarya ili, Adapazan licesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 78 Ada 233 nolu |
Degerleme Konusu ve | parselde bulunan "DORT KATLI BETONARME GENCLIK VE KULTUR MERKEZI VE
Kapsami ARSASI"Nitelikli ana gayrimenkulin 3 nolu bagimsiz bélimidnin piyasa

degerinin Tirk Lirasi cinsinden tes piti.

A |5 bu rapor, Kirk Sekiz (48) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir batdndiir.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun [I1-62.3 sayili "Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Haklanda Teblig” hikimiler| fle bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporiarinda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususiar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikingi fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,
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Talep Sahibi | Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.5.

Rapor No ve Tarihi | Ozel 2021-1743 /03.12.2021

Bu rapor, misteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
Degerleme Konusu | degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gdstergeler dogrultusunda
ve Kapsam! | giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda

| kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazidanmigtir.

e e

Tasinmazin Acik | Cumhuriyet Mah. Bankalar Cad. No:19/A Adapazari/SAKARYA
Adresi | UAVT: 2943130001

Sakarya ili, Adapazari iicesi ve Cl.-lrnhurlvet Mahallesi, 78 Ada 233 nolu parse_lde_
Tapu Kavit Bilgisi | bulunan “DORT KATLI BETONARME GENGLIK VE KULTUR MERKEZi VE
ARSASI"Nitelikli ana gayrimenkuliin 3 bagimsiz bélim nolu Is Yeri vasili tasinmaz

Filli Kullanim

(Mevcut Durumu)

Tasinmaz halihazirda banka subesi olarak kullanilmaktadir.

Sakarya ili, Adapazan ligesi, Cumhuriyet Mahallesi 78 ada 233 numarali parsel
“12.01.2015 onay tarihli, 1/1000 Olcekli Adapazari Kent Merkezi Revizyon
Uygulama Imar Planinda Belediye Hizmet alani igerisinde yer almakta olup,
Emsal:1,50 Hmax:10,50 yapilasma kosullari”na sahip oldugu bilgisi alinmistir.

|mar Durumu

Kisithilik Hali (Yikim
vh olumsuz karar,
zabit, tutanak,dava
veya tasarrufa engel

Konu tasinmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir. Tasinmaz tapu
kaydinda Halk Bankasi A.5. lehine kira sdzlesmesi bulunmakta olup hali hazirda
tasinmazin Halk Bankasi tarafindan kullamlmas: sebebivle olumsuz bir durum

durumlar) Yot
gy Dibar] 12.550.000,00-TL
(On iki Milyon Bes Yliz Elli Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 14.809.000,00 TL
Piyasa Deferi {On Dért Milyon Sekiz Yiiz Dokuz Bin Tiirk Lirasi)

Taginmaz, yerinde gorilmis, kullamm durumu, yap kalitesiyle birlikte her kat

Aciklama incelenmistir. Degerleme slirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Burak OZTURK - SPK Lisans No: 902485

Rapory Hazirlavenlar | g i Gekeehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

I NET HLR LS e

GAYRIMENKUL DEGEALEM WE DAN
| MANLIK o
Emnivet Mh. Siny'5k fio:1 il hallafﬂ;;
Tel:D3iz2 46 Q061 F 0312 467 00 34
1 (54

Maltepe V.,
waWw notgd.com,tr
. _— = & =, ~Mersis No., Fi1o
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stz konusu islemin degerleme cahgmalan 01.10.2021 itibariyle baslanmis 01.12.2021 itibariyle
degerleme caligmalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 03.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1743 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.5.'nin talebi iizerine; Adapazan llgesi ve Cumhuriyet
Mahallesi, 78 Ada 233 numarali parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “DORT KATLI BETONARME
GENCLIK VE KOLTOR MERKEZI VE ARSASI” olan tasinmaza ait 3 nolu bagimsiz bélimiin piyasa
degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, portfoyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla gincel Pazar degerlerini igeren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuat: Kapsaminda Olup Olmadigi}

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun 1H-62.3 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda goyrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakiiklar, ihraceilar ve sermaye piyasas) kurumlanimin, sermaye plyasasi mevzuat:
kapsarmindaki  iglemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, goyrimenkul projelerinin  veyo
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edifen dederleme standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifccle eder.” kapsaminda hazirlanmustir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortalhgr A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A5,
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayaniar ve Sorumliu Degerleme Uzmam
I5 bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Burak OZTURK tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son U
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 17.12.2020 tarihli Ozel-2020-812 no ile
gayrimenkul degerleme raporu hazirlanmistir.

NET Ku L
GAYRIMENKUL DEGERL PUMEAL
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHiBINi (MUSTERI) TANITIC!I BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damismanlik hizmeti vermek iizere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik AS. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayih tebligi uyarinca Kastm 2009°da "Kurul Listesine” alinrmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayil karari ile bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi alrmistir.

Sermaye 1 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256606

Telefon d 0312 467 00 61Pbx

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

Adres z Emnivet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Misteri] Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani  : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.

Sirket Adresi _: Tathsu  Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, MNo:1 Dudullu OSB,
Umraniye/iSTANBUL

Sirket Amaci Muasterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger varatmak, GYO

sektdrinln gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel lgekte saygin bir kurum haline galmek.

Sermayesi H 1.020.000.000,-TL
Halka Acikhk % 28

Telefon i 02166001000
E-Posta £ info@halkgyo.com.tr

2.3 Miigteri Taleplerinin Kapsarm ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden Sakarya lli, Adapazan ligesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 78 Ada
233 numarah parsel lzerinde mevcut ana binann 3 nolu bagimsiz béliminiin piyasa satis ve kira

degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercavesi miisterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye slak imzah sekilde
teslim edilmesidir.

NET KURUMSAL

ks Egprmeodnd Yolmm Ertakhy 4.5
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm: ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz, Sakarya ili, Adapazar ilcesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 78 Ada 233

numaral parsel lzerinde bulunan 3 nolu bagimsiz bolimdir. Ana gayrimenkul, Adapazar ilgesinin
ana arterlerinden olan Adapazan Kent Meydaninda konumlu 78 Ada 233 Parsel (izerinde 1.920,67 m?
yuzélcime sahip arsa (zerine kurulmustur. Rapora konu tasinmazin bulundugu bélge cevresinde
Adapazan Kent Meydam olarak adlandinimakta olup,Adapazan Kent Merkezinin en islek bolgesi
olarak bilinmektedir. Taginmazin yakin cevresinde tasinmazin kendisiyle benzer nitelikte olan banka
binalar,kamu kurumlar,is hanlar,restaurant ve kafeteryalar bulunmaktadir.Ana gayrimenkul
Adapazari Kent Merkezinde konumludur. Bolgede gelisim tamamlanmis olup,bolge genelinde ticari
potansivel oldukca yiiksektir.Cadde lzerindeki binalann zemin katlan diikkan, normal katlarda ise
agirhkh olarak ofis kullanim amachdir. Genel ulasim toplu tazima araclan ve ozel araclarla
saglanabilmektedir.

iinan Madga

Koordinatlar
Enlem:40.7798 Boylam:30.3998

I KURUMSAL

DAMISMANLIK ALY
Emniyet] M. 3inirhkio:1 71 Yenimahallefank

Te|:0312 AG7E0 61 Fax:0312 467 00 34

Maltepe V.0, 681 054 93 B Tlc.5ie Noi 2566306

— T ——P T T Ar-Sormayard 00,000 08 ¢
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3.2 Gaxrimenkulﬁn Tapu Kavitlar

IL—iLCE : Sakar',raﬁAdBpa_zan )

MAHA!._LE — KOY - MEVKIi : Cumhuriyet Mahallesi i

CLT-SAYFANO 1. 26/2505

ADA - PARSEL : ?3;’233{&.&1;}3;2291 i

vi.‘lz_tju;_'Um :1.920,67 m?

TASINMAZ NITELIG ] IS YER ==
A TR AT ;zsﬁ:; KATLI BETONARME GENCLIK VE K[]L‘rﬂ_ R MERKEZ] VE
_- fA5| NMAZ ID - 78639437
| ArsA pAY/PAYDA - | +25/100
| BLOK /KAT/ B.8. NO .- JZEMIN+1/3
- | 1 ;ifLK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET
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3.3 Gayrimenkul lle llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligd TKGM Portal Gzerinden 13.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayrtlarina gore tasinmazlanin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.
Beyan:* KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) Adapazan - 06-08-2014
10:09 - 12902
** Ydnetim Plani ; 04/01/2011( Sablon: Y&netim Planinin Belirtilmesi) Adapazan - 03-02-2011 10:28 —
1436
*** 32 PARSEL UZERINDE BULUNAN BINANIN BU PARSELE 8,43 M2, 40 PARSEL UZERINDE BULUNAN
BINANIN BU PARSELE 1,46 M2, 41 PARSEL UZERINDE BULUNAN BINANIN BU PARSELE 1,06 M2
TECAVUZU VARDIR. ( Sablon: Tecaviizli Binalarin Belirtilmesi) Adapazan - 15-10-2008 11:26 — 14128
****Diger (Konusu: 3402 sayih Kanunun Ek-1 inci maddes) uygulamasina tabidir. ) Tarih: 04/10/2021
Sayn: 2633922( Sablon: 3402 Sayili Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) Bendi Geregi Belirtme.)
Tarih:04.10.2021 Yevmiye:32116
Serh: * 3000000 TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi vardir, ( kira sozlesmesi 17/05/2018 tarihinde
baslayip 17/05/2028 tarihinde sona erecektir. ) Lehtar: TURKIVE HALK BANKASI A.S.-Adapazari- 30-
05-2018 16:18 - 11216

3.4 Degerlemesi vapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilhk dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve rimenkuliin hukuki durumunda len degisikliklere laninda

mevdana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

50z konusu parsel Gzerindeki ana gayrimenkulin 3 nolu bagimsiz bolim icin son 3 yilda herhangi bir
alim-satim iglemi olmamistir. Tapu kaydi millkiyet bilgiteri son clarak Trampa tescilli Yev: 1507 Tarih:

edilmisti. Bu slrecte gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi,, hir. . degrikl]
gelmemistir, Eminiyet Mb . 1 Yenimahalle/ANK
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bblgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Sakarya ili, Adapazar ilcesi, Cumhurivet Mahallesi 78 ada 233 numarali parsel “12.01.2015 onay
tarihli, 1/1000 Olcekli Adapazar Kent Merkezi Revizyon Uygulama imar Planinda Belediye Hizmet
alani igerisinde yer almakta olup, Emsal:1,50 Hmax:10,50 yapilasma kosullanina sahip oldugu bilgisi

alinmastir.
3.6 Gayrimenkul Icin Alinrms Durdurma Karan, Yikim Karar, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Acgiklamalar

Sz konusu gayrimenkul icin Adapazan Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinrmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gbriilmiigtiir,

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere {Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihif insaat
veya Hasilat Paylasimi Stizlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

56z konusu parsel fzerinde, degerleme konusu 3 bagimsiz bélim no'lu tasmmaz icin 3.000.000TL
bedel ile TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine kira sozlesmesi dizenlenmistir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yap

Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip
Alinmadigina ve Yasal Gereklilii Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindii ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmistir.

Yeni Yapi Ruhsati:02/12/2008 tarih ve 11,/71 sayih Yeni Yap Ruhsati: 2B+Z+1 Katta toplam 3 bagimsiz
balim, 5.591 m? kapali alan igin verilmistir.

Tadilat Yap Ruhsati: 14/10/2011 tarih ve 04/54 sayili Tadilat Yapi Ruhsat;; 2B+Z+1 Katta toplam 4
bagimsiz béllim, 5.591 m? kapali alan icin verilmistir.

Yenileme Yapi Ruhsati: 02/01/2013 tarih ve 12/54/316 sayil Yenileme Yapi Ruhsati: 2B+7Z+1 Katta
toplam 4 bagimsiz boliim, 5.591 m? kapali alan icin verilmistir.

Yapi Kullanim Izin Belgesi: 12/06/2014 tarih ve 3/11 sayili 2B+Z+1 Katta toplam 4 bagimsiz bolim,
5.591 m? kapali alan igin verilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile llgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yap: Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetirn Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.} ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Stz konusu parsel Gzerindeki yapinin denetimi, 18.11.2008 tarihinde miiteahit firma ile imzalanan
sGzlesme ile E.B.A Yapi Denetim Ltd. Sti tarafinda yapilmistir,

3.10 ger belirli_bir i isti g
lanlarin ve 56z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmas durumun lunacak degerin farkl hil ine iliskin lam
Soz konusu parsel Gizerinde cins degisikligi yvapilmis, yap kullanma izin belgesine sahip 4 bagimsiz
bélimden olugan yap bulunmaktadir, Degerleme, bu tasinmaz igin hazirlanan ve onaylanan mevcut
projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkli bir proje degerlemesi yapilmamigtir,

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin meveut oldugu sézli
olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veva belgeye ulasilamamistir,

NET K

Tle.Slc.MNo: 256696
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4. GAYRIMENKULON FiZiKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Adapazarn llgesinin kuzeyinde Kaynarca ve Sogiitli ilgeleri, kuzeybatisinda Kocaeli-Kandira ilgesi,
batisinda Kocaeli, glineybatisinda Serdivan ve Arifive ilgeleri, glineyinde ve glineydogusunda Erenler
ilgesl, dogusunda Akyazi ve Hendek ilceleri yer almaktadir. Glinlimiizden birkag yiizyil 6nce bir pazar
ktyii alam olan Adapazan; 1573 yilinda "Ada” isimli bir kéy, 1646 yilinda nahiye, 1658 yilinda
Akyaziya bagh bir koy 1692 yiinda kadilik, 1742 yilinda nahiye, 1837 yilinda kasabacir. “Akova”
adwyla bilinen ve llkenin en verimli ovasinda ziraat agirlikli bir gelisme gosteren Adapazari’na, 1940
ve 1950°lerde bilhassa Karadeniz sahillerinden Bulgaristan ve Yunanistan'dan yofun gécler olmus;
Seker Fabrikasi, Ziraat Aletleri Fabrikasi ve Vagon Fabrikasi gibi tarimsal sanayinin gelismesi ise,
koyden kente gbcli daha da hizlandirmistir.Uzun willar Kocaeli'ye bagl bir ilge olarak yasayan
Adapazar, TBMM'de 17 Haziran 1954 tarihinde kabul edilen bir yasa ile "Sakarya" adiyla vilayet
haline gelmistir. Sakarya ilinin merkez ilgesi ise Adapazari'dir.17 Agustos 1999 tarihinde yasanan
deprem Adapazar’nda da biiyiik hasara yol acmustir. Resmi kayitlara gore 3.988 insarmimiz hayatini
kaybetmis 5.180 kisi de yaralanmistir. Sakarya ili iginde 81.702 konut ve igyeri cesitli dizeylerde hasar
gormiistiir. Bunlardan 29.701'i yikik ve agir hasarl, 22.157'si orta hasarli geriye kalan 29.844'( ise
hafif hasarh olarak kayda gecmistir. 17 Agustos 1999 Depremiyle; konutlarin ¢ogu oturulamaz hale
gelmis, halkin Gnemli bir lasminin gegici de olsa yakin ilgelerde ve kiylerde tkamet etmesine neden
olmus ve bodylece sehir nifusunda azalma gorilmistir.6 Mart 2000 tarihli Resmi Gazete'de
vayinlanan 593 sayil Kanun Hiikmiinde Kararname ile “Adapazan Belediyesi” Biiyiiksehir statiisiine
kavusmustur. Adapazan Bliyliksehir Belediyesi ile alt kademe Adapazan Belediyesi aym adi tazimasi
olusturdugu karisiklig ortadan kaldirmak icin 5747 savili kanunla (22 Mart 2008 tarihli ve 26824 sayili
mikerrer Resmi Gazete) biyiksehir belediyesinin adi Sakarya Blyiksehir Belediyesi olarak
degistirilmistir. Boylece Sakarya, il adi ile merkez ilge adlarinin farkh oldugu birkac ilden (Kocaeli-
lzmit, Hatay-Antakya gibi) biri olmustur. Adapazan adi artik sadece merkez ilceye ait olup "Sakarya"
ismi genel olarak ilin adi olmustur.22 Ekim 2000 tarihindeki niifus sayimiyla Hgill 1| Planlama
Middrligi'niin kesin olmayan sonuglarina gore Adapazari merkez nifusu 160.757, biyiiksehir
niifusu ise 309.150 clarak saptanmistir.Bugiin Adapazary; farkl kiiltiirlerdeki insanlarin depreme
ragmen yeniden huzur ve sikun icinde yasad g geleneksel hayat tarzim korurken, diger yandan ticari
ve sanayl yonldnden hizla geliserek, yesili bol, havasi temiz, doga gilizelliklerinden fazlasyla payini
almis yasanabilir bir Anadolu sehri olma yolundadir. Adapazan, genis otomaobil endiistrisine sahiptir.
BDS, Dtosan, Otokar, Toyota, Goodyear fabrikalan burada bulunmaktadir. Bunun yam sira seker,
ipek, yag ve kereste endiistrisini de icinde banndirir. Findik Gretimi oldukga fazladir,

ADAPAZARI

ufus: 279.127

Adapazan niifusu 2020 yiina gire 279,127,

Bu ndfus, 139.229 erkek ve 139.898 kadindan olusmaktadir,
Yizde olarak ise: %49,88 erkek, %50,12 kadindir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

A Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
B6.000.000
83.614.632
B84.000.000
82.000.000
80.000.000
78,000,000
76.000.000 I
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Torkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibanyla bir 8nceki yila gére 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisive ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi alurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2021
2L

18,325

w M7

Toa 1ol 9122 or [0z o3 0s[os | veor o8 |on ] 10] 1] 12] o1 | 62| 03 | 0a| 05 | 08| o7 | 08 | 06
015 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gére %1,25, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére
%13,04, bir nceki yilin aymi ayina gare %1958 ve on iki ayhk ortalamalara gore 9%16,42 artis
gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D son yil tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisiis
gistermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren strekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYIH/Biiyiime Endeksleri;

1 Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
10 .
L
#®
E
g ) o
7]
(]
-5
10 |
|
|
L 1€ 2C 3¢ 4C 1C 2C 3C 4C 1¢ 20 30 4¢ AC 2¢ 3C 4L 1C 2C 3¢ 4AC
2017 2018 2019 2020 2021
D;E?;';" 53 5311873 75 58 25 -27-26-17 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2021 yih birinci ¢eyreginde %7,0 artmustir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir Gnceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim Taalivetieri %18,1,
diger hizmet faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %59, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %5,3, kamu yénetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faallvetler'l %3,7,

finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, ingaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artrystyr.i
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4 TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Taman &rahi Sepmi TAy  3Ay  BAy Yilbam: 1¥il Tumii

19

Cuma, Elim 7, 2021
TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49
_——'.

18,5

18

17.3

17

4. Eyl 18. Eyl 22.Eyl 28, Eyl 2. Ekim 6. Ekim 1.2, Ekim

Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve (izeri seviyelere kadar ulasmistir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama % 18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Araligi Secimi DAy 3Ay  SAy Yilban 1Vl Tomd

i

Cuma. Ekim 1, 2021

| + ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.462 ’ s

1.2

T4, Eyl 20. Eyl 2&. Eyl 30.Evl & Ekim 12: Ekim
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2018 yil son ceyregiyle birlikte ciddi disiise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giinimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama

; i o f el KURUMSAL

1,462 % seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com) W AINIENKUL DESEALEME VE DANISMANLIEA S,
nniyeEr MR S Sk imahalla/ANE,
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 willik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup glinimiizde de
seyrini negatif yonli sirdiirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Depisimi:

TLREF Oiausi

1

GBI - 1R 2R

1 HE LR O 3 i1 Usdms Rrerit] ATRLT b i ds 17 L2 e | 54 foe V| &8 TRl

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla haziflanmis yukandaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarim gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orami 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir, 2021 yiinda gorildGgi Gzere TR wilbk Libor faiz oram
Ekimsonras| %18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig yukandaki grafik
yillara gdre USD Libor faiz oranlanini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir, 2021 yilinda gorildiigi tizere USD Libor faiz oranykiml itibaciyle0.5%
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A TCMB ve FED Faiz Oran isimi;
Faiz Oranlan
TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCEB
wl —~ 1Y I¥ BY mm
et [
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Tiirkive Cumhuriveti Merkez Bankas: tarafindan aciklanan son verilere gore faiz oram 19,00% dur.
2010-2018 willar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi Gzerlerine kadar ¢ikrmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dismiis Ekim 2021'de tekrar

artisa gecerek rapor tarthi itibariyle 918,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankas) FED tarafindan aciklanan son verilere géire faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmugken, faiz oram 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50%

altinda seyrine devam etmektedir.
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilnda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
olglide saglanmig gdrinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yizde 0,9 artmistir, Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetler
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
yizde 4,6, diger hizmet faalivetleri yiizde 3,7 ve tanm sektori yizde 3,3 artarken, insaat sektdri
ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde
goriilen bu sert diiglis 2018 yilindan itibaren kendisini gtisteren talep eksikligi, malivet artisi ve
yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gorillmektedir. Insaat sektdri cari
fiyatlar ile 2012 yilinda GSYH iginde ylzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektéri yiizde 6,7
oraminda paya sahip olmugtur. |ki sektdr GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiiklige ulagmislarchr.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuglan heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satiy rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagl dngdriilmektedir,
ingaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladsgi ivmeyi 2020 yilini ilk Gig aylik diliminde
de sirdiirmiig goriinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilimin aym donemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yilzde 3,4 oraninda artis yasanmustir. S6z konusu dénemde iking el satiglarda
goriillen yiizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordigind isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis gdriinmektedir. 2019 yili biringi
ceyregi ile 2020 yil birinci geyregi arasinda yap ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
dnemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibanyla ipotekli konut
satiglan yizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu slireg icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisl ipotekli satislan oldukca olumlu etkilemis gorinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye'de de insaat sektdril, genel ekonomi agisindan bir dnci
gbsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiclini olusturma tzelligini de tagiyor. Ingaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sekt&riin yiiksek biyilime temposuyla genel ekanomik bilylimeye
hem dogrudan hem de dolayh olarak en dnemli katki yapan sektérlerden biri eldugu gériliyor.

Tiirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktiZimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektorlerden biri oldugu soylenebilir. Insaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
onci gastergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oramindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disdsle birlikte azalis efilimine girmigtir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasamn ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yih yabanciya gayrimenkul satisinda ozellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte dzellikle sifir kanutlarda satis rakamlari gok hizli bir seviyeye ulasmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlanindaki artis sekttr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir,
Konut satiglan Ocak-Eylil déneminde bir dnceki yihn aymi dénemine gére %18,3 azabgla 949 bin 138
olarak gerceklegmistir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Ydnde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siireg tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir,

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

Rapora konu taginmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul Sakarya Ili, Adapazar ligesi, Cumhuriyet
Mahallesi, 1.920,67 m2 ylzélclimld, 78 Ada 233 Parsel iizerinde konumlu 2 Bodrum kat,Zemin kat ve
1 normal kat tertibinde insa edilmis betonarme binadir. Tasinmazin onayli mimari projesine gore;
2.Bodrum kat ve 1.Bodrum katta; 1 adet otopark, zemin katta;1 adet isyeri,zemin katta ve 1.normal
katta:1 adet isyeri,1.Normal katta 1 adet isyeri olmak lzere toplamda 4 adet bagimsiz b&lim
bulunmaktadir.Ana tasmmazin  dis cephesi mantolama ve sove ile kaph olup, akrilik
boyalidir. Taginmazin silikon cepheli ve camekanh alimniyum dograma ile kaphdir.3 nolu bagimsiz
bélim ana taginmazin zemin katinda ve 1.normal katinda, dogu cephede konumludur. Taginmazin
onayll mimari projesine gore;zemin kat, giris bélimi,dzel kullamm alam ve 3 adet atdlye
hacimlerinden olusmakta olup, yaklasik briit 757 m2 kullanim alarina sahiptir.1.normal kati; fuaye
alan hacminde olusmakta olup, yaklasik brit 251 m2 kullarum alanina sahiptir. 1.katta yaklasik 42
m2 galeri boslugu bulunmakta olup tasinmaz toplamda 1050 m2 kullanim alanina sahiptir.Mahalinde
yapilan incelemelerde tasinmaz kullamim amacina gére yeniden dizayn edilmis olup, herhangi bir alan
biyimesi saptanmamigtir. Tasinmazin vyerleri parlak granit mermer ile kaph olup, dis cephaesi
aliiminyurn doframall gerceve Uzeri camekan vitrin ile kaphdir. Tasinmaz halihazirda bakimli
durumda olup, herhangi bir tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya in;aati Devam Eden Prajeyle iigili Tespit Edilen Ruhsata avln
Durumlara iliski Bilgiler

Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin mimari projesi ile uyumlu oldugu gorilmistdr.

4,6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ltibariyle Hangi Amacla Kullanildifii, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
Stz konusu tasinmaz halihazirda banka subesi olarak kullanilmaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDs Tammii Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylkiamliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullamimasi
gerekll gérilen tahmini tutardir.Pazar degerinin taninu asagidaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alic tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fivattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmiy 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir 'l;‘néz_lrlkle veya VF:!I]EPEH

yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz. GAYRIMENKUL DECERDEME VESANTEMANLIK A
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(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylkimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammundaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgi olmasimi gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetivle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir,
Bu alic, var oldugunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi miimkin almayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade meveut pazar gergeklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir,
Var oldugu kabul edilen bir abci pazarin gerektirdifinden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olugturanlar arasinda yer almaktadir,

(e) “Istekli bir satic’” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmevyen bir satic anlamina gelmektedir. istekli
saticl, fivat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faalivetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlannda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida amlan sartlara dahil degildir, ciinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
vol acabilecek, Grnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralaninda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

{g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yBnteminin, saticinim erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varlifin pazara cikartilma siresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gire degisebilir. Burada tek kriter, varlgin yeterli sayida
pazar katilmcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli sure taninmasi gerekiiligidir. Pazara gkartilma
zamani degerleme tarihinden once gergeklesmelidir,

(h} “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varligin yapisi, deellikleri, filli ve potansiyvel kullamimlan
hakkinda makul dlgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir, Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajlh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagsian bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
dnceki pazar sevivelerinin altinda bir fiyattan varliklanini satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez, Bu gibi durumlarda, pazarlardza degisen fiyat kosullar altinda varlikiarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis clmasidir.

APazar degeri kavrarm, katrfhimcilarm dzglr oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararas) veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
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snmimmnm DEGERLE .ul..[;:mm lIL;jMJ‘..‘i' I

Eumrtr'jﬂéahglg.fén Sk No: Yen ma}ml!.-_ﬂr‘:‘-.l

il #0061 FSen312457 oo 34

. | ﬁﬂﬁﬁg:ﬁg;&i—#&m __-E_F-I_I_EI.SE_C'.;‘1&?534::“":"1
- u ; ; =Limayo: L 200080 00

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Warsls Nagdé310348 300014




o

&,
e
FRLE

A HALKG YO

ik Clngdrmaer sl Yoo Dwls

l_|

satisa sunuldugunun varsayildif pazar, teorik olarak el degigtiren verligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

ABir varhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullamm,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karll olan en yiiksek diizeyde
kullammidir, En verimli ve en ivi kullamm, bir varfidin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimeisinin varlik icin teklif edecegi fiyat) hesaplarken varlik
icin planladig kullamima gére belidenir.

ADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belilemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl vaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tamm olarak
pazardan tiretiimis girdileri kullanir. Gelir yaklasimimi kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katikmcifar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullanilmas) gerekli gdriilmektedir.
Maliyet yaklasimmni kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullamima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma araminin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
grilmektedir,

ADegerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas halinde, kullamilan her bir yaklasimin veya
ydntemin, pazar degeri ile ilgili bir gisterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

APazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabifir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicmin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarimin goz ardi
edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarimin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan iig yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir,
Bunlanin timd, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A} Pazar Yaklastmu  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagim

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, aynntih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarninin ve y8ntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en

uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi sdz konusu degildir. Segcim
strecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaa ile beliflenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim{lar)s, (b) olas: degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giliglii ve zayif yonleri,(c) her
bir yantemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki ketiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.
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5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimim_Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym: veya karsilastirlabilir (benzer) voriiklarfa
karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirhk
verilmesi gerekli gorlilmektedir: (a)degerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b} degerleme konusu varlifin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) Bnemli dlgiide benzer varhldar ile ilgili sik yamlan
vefveya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varl@n tipatip veya @nemli odlgiide benzeriyle iliskili olmamas
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklor ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir, Bu
kargilastirmal analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu dizeltmelerin
makul olmast ve dederlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekceleri  ile  nasi
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varhiklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpamin segimi niteliksel ve niceliksel
faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Rapora konu taginmaz ile yakin konumlu, sokak cepheli, bulundugu binanmn
bodrum katinda 125 m2 zemin katinda 125 m2 olmak iizere 250 m2 alanh beyan edilen diikkan
1.700.000TL bedelle satiliktir. Bodrum katin 1/5 oraninda zemin kata indirgenecegi disinilerek
toplam 150 m2 alanl oldugu varsayilmigtir.

Not:Emsal sokak cepheli olup, ticari potansiyel agisindan dezavantajhidir.
Giiner Emlak: 0 532 450 72 37

Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli, bulundugu binamin
zemin katinda 110 m2 alanh beyan edilen dilkkan 2.250.000TL bedelle satiliktir.

Not:Emsal yaya yoBunlugu yiksek caddeye cepheli olup, tasinmaza gtire daha avantajlidir,

Ada Denge Emlak: 0 542 436 32 02

Emsal 3 [Satilik Diikkan]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli, bulundugu binanin
zemin katinda 90 m2 alanl beyan edilen ditkkan 1.350.000TL bedelle satilildtir.

Not:Emsal tasinmazla esdeger serefiveye sahiptir.

Ugan Emlak: 0 555 288 23 73

Emsal 4 [Satilik Diikkan]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, sokak cepheli, bulundugu binanin
bodrum katinda 200 m2 ,zemin katinda 200 m2 olmak tzere 400 m2 alanli beyan edilen diltkkan
2.190.0007TL bedelle satibktir. Bodrum katin 1/5 oraninda zemin kata indirgenecegi distindlerek
toplam 240 m2 alanh oldugu varsayilmistir,

Not: Emsal yaya yogunlugunun disiik oldugu sokak cepheli olup,taginmaza gore dezavantajlidir.

Evve Emlak: 0 532 133 67 08
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Emsal 5 [Satilik Diikkan]: Rapora konu tasinmaz ile yvakin konumlu, sokak cepheli, bulundugu binanm
zemin katinda 55 m2 alanh beyan edilen dikkan 750.000TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal alan bakimindan tasinmaza gére avantajl durumda olsa da, daha diisiik ticari potansiyele
sahip sokakta konumludur.

Hiir Emlak: 0 538 779 57 99

Emsal 6 [Satilik Diikkan]: Rapora konu taginmaz ile yakin konumlu, sokak cepheli, bulundugu binanin
zemin katinda 50 m2 alanh beyan edilen dilkkan 700.000TL bedelle satihktir.

Mot: Emsal alan bakimindan tasinmaza gore avantajh durumda olsa da, daha diigik ticari potansiyele
sahip sokakta konumludur.

Resa Emlak: 0 541 BBO 89 98

Emsal 7 [Satihk Dilkkan]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, sokak cepheli, bulundugu binanin
zemin katinda 50 m2 alanh beyan edilen dikkan 1.100.000TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal tasinmaza gore disik alanh olmasi ve yaya yogunlugu bakimindan tasinmaza gbre
avantajli durumdadir.

Gold Life Emlak: 0 533 127 42 54

EMSAL ClIZELTME TABLOSL [ SATILIK DIKKAN )
fcariic Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal & Emsal 7
Briit alam (m3) 150,00m? 110,00m# 90,00m? 240,00m3 55.00m* 50,00m3 50,00m?
Sate fiyat L.700.000 TL | 2.250.000 TL | 1.350.000TL | 2,190,000 TL | 750,000 TL 700,000 TL | 1.200.000 TL
m? birkm fyati 11,3331 20,455 TL 15,000 TL 9125 TL 13,636 TL 14,000 TL 22,000 TL
Pazarik 5% = 5% + 5% = B = 5% = 5% - 5% =
Konum gerefiyesi 25% + 25% - 0% + 407 + 20% + 20% + 208 -
Kullanmm alam 08k - 0% - o - 0% - 105 - 108G - 1084 -
sorefiyosi
Yapi kalites] sareflyes]| 0% + 0% - 0% - 10% + 0% + 0% - 0% -
tndirgenmis birlm flyat] 13.600TL 14318 TL 14,250 TL 13.231TL 14.318 TL 14,700 TL 14,300 TL

Emsal 8 [Diikkan Kiralik]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 180 m2 zemin kat kullanim
alamina sahip diikkén vasifli tasinmaz 18.000 TL/ay bedel ile kiraliktir.

iste Emlak : 0264 277 71 66
Not: Emsal tasinmaz , konum ve kullanmm alani bakimindan taginmaza gére avantaja sahiptir.

Emsal 9 [Diikkdn Kiralik]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 90 m2 zemin kat kullanim
alamina sahip diikkan vasifli tasinmaz 4.500 TL/ay bedel ile kiralktr,

Egemen Bozkurt Emlak ; 0542 523 54 53

Mot; Emsal tasinmaz , kullamm alam balkimindan avantajh olsa da , konum bakimindan
dezavantajlidir, Serefiye fark yanstilmamigtir.
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Emsal 10 [Diikkén Kirahk]: Degerleme konusu tasinmaza yakin kenumda 115 m2 zemin kat kullanim
alamna sahip diikkan vasifh tasimmaz 4.700 TL/ay bedel ile kiralktir,

Parlakoglu Emlak : 0542 523 54 53

Not: Emsal tasinmaz , kullanim alami bakimindan avantajl olsa da , kenum bakimindan
dezavantajhdir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU ( KIRALIK DUKKAN )
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Briit alam (m?2) 180,00m?2 920,00m?2 115,00m?
Kira fiyati 18.000 TL 4.500 TL 4.700 TL
m? birim fiyati 100 TL 50 TL 41 TL
Pazarhk 10% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% = 5% + 5% +
Kullanim alam serefiyesi 20% - 5% - 20% -
Yap: kalitesi serefiyesi 0% + 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 70TL 48 TL 33T

Emsal 11 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaz ile yakin kenumlu, sokak cepheli, T1 Ticaret alaninda,
145 m2 alanli beyan edilen arsa 2.250.000TL bedelle satiliktir.

Not: Emsal tasinmaza sokak cepheli olmasina ragmen vaya yogunlugunun yiksek oldugu noktada
konumludur. { 15.517 TL/m2)

Ada Platin Emlak: 0 555 073 62 33

Emsal 12 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, sokak cepheli, T1 Ticaret alaninda,
179 m2 alanl beyan edilen arsa 2.300.0007TL bedelle satiliktir,

Not: Emsal tasinmaza sokak cepheli olmasina ragmen vaya yogunlugunun yiiksek oldugu noktada
konumiudur, (12.849 TL/m2 )

Santral Emlak: 0 532 630 47 19
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A Kullamlan Emsallerin_Sanal Ortamdaki  Haritalanindan  Cikartilmis, Deferlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgim Gosteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alinchgina iliskin ayrintili_ Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin Adapazari licesinin ticari hareketliligi yiiksek Adapazan Kent Merkezinde konumlu olmas:,
arsamin kullarim amac ve seklinin ticari nitelikli olmasi,bolge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede
olmasi, imar durumu, yapilasma oram, gibi etkenler dikkate alinmistir.

Tasinmazin arsa degeri tespit edilirken bblgede detayl arastirma yapilmis olup, bélgede faaliyet
gosteren emlakgilaria yapilan goriigmede taginmazin konumlu oldugu bélgenin gelisimini tamamlamis
olan bir bolge oldugu yeni yapilarin eski binalarin yikilarak yapildig ve bélgede az sayida da olsa
taginmaza benzer nitelikte bos ticari arsa emsalleri arastinlmis ve bolgeye hakim emlakgilar ve
miiteahhitlerden gériis alinmistir.

Ayrica stz konusu parselin konumlu oldugu aksin g¢ewvre tesekkill incelenmis zemin katlar
diikkan/isyeri, normal katlanin ofis agirdikll yamlastig godzlenmistir, Bu dogrultuda tasinmazin
degerine ulasmak igin bélgede bulunan dilkkan ve ofis emsalleri aragtinlmistir. Tasinmaz, Bankalar
Caddesi Uzerinde olup cadde yaya ve arac yogunlugu bakimindan st seviyededir. Cadde Gzerinde
ver alan diikkanlarin birim fiyatlarinin zemin katta 13.000-TL/m? ila 16.000-TL/m? normal katlarin ise
6.000-TL/m? ila 10.000-TL/m? oldufu tespit edilmistir.
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A Pazar Yaklasimu lle Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmaz mevcut konumu itibariyle , ticari potansiyelin oldukca yiiksek oldugu
bilgede yer almakta olup bu durum degerine olumlu yonde etki etmistir. Tasinmazin reklam
kabiliyetinin cok iyi olmasi da degerine olumlu yonde etki ederken zemin kat alanimn biiyik olmasi
ise dezavantajdir. Bu durumlar dikkate alinarak taginmazin degeri belirlenmistir.

Zemin Kat Degeri : 757 m2 x14.103 TL/m2 =~ 10.675.000 TL
1.Kat Degeri : 293 m2 x 6,399 TL/m2 = ~1.875.000 TL
TOPLAM : 12.550.000,00 TL

Pazar yaklasim y&ntemi sonucunda yukarida gorildigii Gzere degerleme konusu bagimsiz boliim icin
12.550.000,00 TL Pazar degeri takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimu, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibl etkenler séz
konusu olmadikga, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belidendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim ypranma paylannin disilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilmcilarin degerleme konusu varhkla @nemli dlclide aym faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilmcilarin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri igin &nemli bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine
ozgl niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash lic maliyet yaklagimi ydntemi bulunmaktadir; (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem, (b) yeniden iiretim maliyeti yéntemi: gosterge nitelifindeki degerin varligin
aymsinin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullarmlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin nagy, Yapilan Diizeltmeler
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Taginmaz kat irtifale tesis edilmis yapida kenumlu olup, arsa degerlemesi yapilmamistir. Ancak
bblgede yapilan arastirmalar neticesinde , tasinmazin bulunduu konumda ticari imarl arsalann birim
degerlerinin 12.000 TL ile 16.000 TL/m2 araliginda oldugu gdrilmistiir. Bu durum dikkate alinarak
tasinmazin arsa pay degeri belirlenmistir.

Taginmazin arsa payl degeri: 1920,67 m2 x ( 25/100) = 480,16 m2

480,16 m2 x 13.537 TL/m2 = ~ 6.500.000,00 TL
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Malivetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kavna
Yapilan Varsayimlar

Sz konusu tasinmazin icerisinde bulundugu bina igin kat irtifaks tesis edilmistir. Bu sebeple arsa
degeri takdir edilmemis olup yap degeri belirlenmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
yapilmamistir.

A Sigorta Esas Yapi Degeri
Tasinmazin Sigorta Esas Yapi Degeri : 1050 m2 x 1800 TL/m2 = 1.890.000,00 TL

5.3 Gelir Yaklasim

A Gelir Yaklasimini_Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icin Bu Yakiagimin
Kullanmilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere
déniistirdimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan varatidan
gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkii degerine davanilarak tespit

edilir.Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya
anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmeoinin goziiyle degeri etkileyen cok @nemli bir unsur
olmasi,(b) Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- Indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun omirli veya sonsuz omirld verliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varfigin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden deferi icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varl@n ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirinin
secilmesi (Grnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya &z
sermayeye ait nakit akiglan, reel veya nominal nakit akislari vh.), (b) nakit akislannin tahmin edilecegi
en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) s&z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
warlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varlifin nitelifine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (g) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden
deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir,

=»Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oramimin, temsili tek bir donem gelirine uygulandif yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Giretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul pivasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki |I|,§.kwle belmem{:!il &H@Hpgll&j:
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek geltrﬁ{gfﬁf 'Iiﬁﬂlmmm.m 5.
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briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Girig ve Cikistarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Stz konusu parsel (zerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebehiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakia birlikte,
mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakl olusan potansiyel gelir, beliflenen kapitalizasyon orani ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraminin Nasil Hesaplandigina lliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

56z konusu gayrimenkul igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi
uygulanmadifindan dolayr herhangi bir iskonto orami belidenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini
aciklayic bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilmak (zere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir,

Bilgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanmimi, giinimiiz
gkonomik kosullari ve gayrimenkul piyasas: ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde parsel Gzerinde yer alan kat irtifakina konu bagimsiz bélimlerden normal katlarda ofis
nitelikli olarak digtiniilen tasinmazlar icin milkin kendini amorti etme siiresi ortalama yaklasik 25 il
zemin kat diikkan nitelikli olarak distiniilen tasinmazlarda ise bu siire ortalama yaklasik 20 yi| olarak
@n goriimiistir. Buna gére normal kat ofisler icin 0,040 (34,00) zemin kat diikkan icin 0,050 (%5,00)
olarak yaklasik kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bolgede bu
tarz tasinmaz igin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir,

A Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

KATLAR B.B.NO |  NITELIK mMm “IEAEGBé:iIM At:;:ﬂn \'IIBUEEEK:& ! mgunﬂ::lsmw pw'”’_? ;‘f}ﬁm
ALAN (M2) | (TL/m2) (T (1)
ZEMIN 2 DOKKAN 757,00 50,20 | t28.000,00 | 1456.000,00 | / 0,0500 9, 120,000,00
1.KAT DUKKAN 293.00 20,48 6.000.00 | 7200000 | / 0,0400 $1.800.000,00
TOPLAM 1.050.00 $44.000,00 | #528.000,00 0,0484 $10.920.000,00

sonug olarak gelir yonteminde; katlara gore kullamim niteligi sekiinde ayn ayri degerlendirilmesi
neticesinde piyasa degeri icin toplamda ~10.920.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gecmis veriler 15iinda emsal arastirmalarina gére ofisler icin
kat ve cephesine gore 20 TL/m2 = 25 TL/m2 arasinda, dikkénlar cadde cephesi, tabela avantaj,
kullamm alan, ara ve kér nokta durumuna géire ise 40-60 TL/m2 civarinda oldugu Pazar yaklasiminda
emsaller agiklamalannda da belirtilmistir.

Sz konusu taginmaz icin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir yaklasimi sonug
kisminda yapilan tabloda da detaylandirildig@i lzere tasinmazin aylik kira bedelinin 44.000 TlL/ay
olacagina kanaat getirilmistir.
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A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg Y6ntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlars
Tagmmazin bulundugu il genelinde ve &zellikle konumlandi@ bolgede kat karsiligi oranlarinn %45-
%50 oraninda degisebildigi, hasilat paylagimi aranlaninin ise %30-%40 oranlarinda gergeklesebileceg
6n gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyikligd, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gastermektedir.

4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bos Arazi ve Proje Degerleri
56z konusu ¢alisma, tapu kayd: verilen tasinmaz igin yapilmis clup, arsa degeri ve herhangi bir proje
degerlemesi islemi yapllmamistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

562 konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katinin dakkan, iist katlarinin ise ofis olabilecek sekilde kullandmasinin en
etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine vanimistir,

A Miisterek veya Béliinmils Kisimlarin Degerleme Analizi
562 konusu parsel (zerinde yer alan tasinmaz igerisindeki 2 nolu bagimsiz boliim degerleme islemine
konu olmustur. Misterek veya boliinmiis kisim analizi yapiimamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarimin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlanin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Raporun ilgili kisimlaninda belirtildigi lizere degerleme yapilirken tasinmaza ayn ayr analiz yapilmis
olup deger olusumu Pazar analizi ve gelir yaklagimi esasina gore belirlenmistir. Tasinmazin magaza
olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bolge piyasasi
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakl potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz icin iki farkll yontem de degerlemede dikkate
alinmis bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir. Ulasilan degerlerin aym oldugu
goriilmiis olup kira gelirinin degisiklik gbsterebilecegi goz niine alinarak degerlemede yalmizca Pazar
yaklagimi ile elde edilen deger esas alinmistir.

Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc: 12.550.000,-TL

Gelir Indirgeme Yontemi ile Ulasilan :10.920.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmayenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme cahsmas icin gerekli tlim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedifi ve Mevzuat Uyarninca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmiistiir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Taginmazin satig kabiliyetini olumsuz olarak etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Tapu
kaydinda yer alan kira sdzlesmesinin hali hazirda Halk Bankasi A.5. ‘ye ait olmasi ve tasinmazin Halk
Bankas A.5. tarafindan kullaniliyor olmasi sebebiyle olumsuz bir durum yoktur. Ayrica tapu kaydinda
bulunan tecavilz beyaninin ve 3402 sayili Kanunun Ek-1 inci maddesi uygulamasina tabidir beyaninin
iskanl yapilarda olumsuz bir etkisi olmadig bilgisi alinrustir.
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6.5 Defierleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veva Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Onemli Olclide Etkileyecek Witelikte Herhangi Bir _Takyidat Bulunmasi Durumlari_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Haklinda Bilgi

Taginmaz dzerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir simrlama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayl sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir,

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Stzlesmelerde $zel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu (st hakk veya devre milk hakk deglidir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifi Hakkinda Gérils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile filli kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanina iliskin Esaslar
Teblig”nin  7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasimn (b) (b) bendi “(Deg@isik:RG-2/1/2019-30643)
Portfiylerine alinacak her tirli hina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur, Ancak, miilkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalmizea kira gelirl elde
etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve
tapu senedinde belirtilen nitelifinin tasinmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda
yap! kayit belgesi alinrmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartiin
yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir. “gerefi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portféyiinde bulunmasina bir engel olmadigl kanaatine varilmistir,

7. SONUG

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5.'nin talebi iizerine; Sakarya ili, Adapazari ligesi ve
Cumhuriyet Mahallesi, 78 Ada 233 numaral parselde bulunan “DORT KATLI BETONARME GENCLIK
VE KULTUR MERKEZI VE ARSASI” nitelikli tasinmaz iizerinde konumlu 3 bagimsiz bdlim nolu
tasinmazin piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat: kapsaminda asgari unsurlar iceren
bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizea isleme abndig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Defer Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlar ile kullamim fonksiyonu, yapinin ve ig
mekadnlarin dzellikleri, kullamim amag ve fonksiyonlugu, yapt sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekkiil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tom faktGrier dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmas halinde nispet derecesi gibi kiymet
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve clumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglan anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bbdlge ve konumlandig lokasyon ozelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dofru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Baylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen pivasa
degeri su sekildedir;

Rakamnla;12.550.000,00-TL ve Yaziyla; (On iki Milyon Bes Yiiz Elli Bin Tiirk Liras)

Degerleme konusu tasinmaza KDV harig ayhk 44.000 TL kira bedeli takdir edilmistir.
KDV Dahil Taplam Satis Dederi: 14.809.000,-TL dir.

Tespit edilen bu deferler tasinmazin pesin satising yoneliktir.

Nihai deger, KDV Haric dederi ifode eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitinglir.

Nihai deder takdir), raporun iceriginden ayr tutulomaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satrs Kurw 15:13,7253 TL dir.

oA W

Burak OZTURK Raci Gi“ce"alr_', SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmam Ronie ol Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans Na: 802485 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapar edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria simrhidir.

Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyanel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul wveya ilgili taraflarla ilgili hichir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig lcret, raporun herhangi bir boliimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gére gerceklestirilmistir,

Degerleme Uzman(larl mesleki egitim sartlanina haiz bulunmaktadir.

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

Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir,

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

Calisma, Is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun clarak raporlanmistir.

= is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmustir. ilgilisi ve hazirlanis amac disinda
3.sahuslar tarafindan kullanilamagz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

ATapu, Takyldat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri

A Insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri

A Taginmaz Garselleri

4 SPK Lisans Belgeleri
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