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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK
SOzLESMEST

01.11.2017 tarih sézlesme

BASVURU TARIHI
VE TALEP NO

01.11.2017 - 37

RAPORUN KONUSU

Mulkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan;
Sakarya ili, Adapazan ilgesi, Cumhuriyet mahallesi, 130 ada, 167
numarall parselde kayith “Arsa” vasifli ana tasinmazda bulunan 1 ve 3
bagimsiz bolim (bb) no.lu dikkanlar ile 23 bb no.lu bironun glincel
pazar dederinin tespiti.

DEGERLEME TARIHi

22.12.2017

RAPOR TARIH VE
NO

26.12.2017 / 2017-HALKGYO-37

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

16.12.2017 tarihinde, saat 14:06 — 14:08 itibariyle Tapu Kadastro
Genel MiadurlGgt Web Portali Gizerinden alinan gincel takbis belgesine
gore dederleme konusu tasinmazlar Gizerinde asagidaki beyan
kayitlarina rastlanmistir.

Beyan: YONETIM PLANI: 28.05.1987(-0)

Beyan: 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (04.09.2015
tarih 17752 sayi ile)

*Gayrimenkul Yatirnm Ortakhliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22.
madde kapsaminda degerlendirildiginde; tasinmazin portféyde
bulunmalarina engel teskil eden 6306 Sayili Kanun geregince riskli
yapidir beyani bulunmaktadir. Bu nedenle GYO portfoyiinde
bulundurulamayacagina kanaat getirilmistir.

iMAR DURUMU

Degderleme konusu tasinmazlar *12.01.2015 onay tarihli, 1/1000 Olgekli
Adapazari Kent Merkezi Revizyon Uygulama imar Planinda “T1” Lejanth
ticaret alani icerisinde yer almakta olup, bitisik nizam, Hmax:3 kat
yapilasma kosullari”na sahip oldugu bilgisi alinmistir. Kocaeli Kilttr ve
Tabiat Varliklari Koruma Madirligi’nden cephe onayi alinacaktir. Plan
notunda gore; T1 Ticaret Alanlar; Is Merkezi, ofis-biiro, carsi,
madazalar, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, muze, kiitiiphane,
tiyatro, lokanta, restoran, banka, finans kurumlari, dershane, firin
amacl isyerlerinin yapilabildigi alanlardir. Imar ve Sehircilik Midurligu
yetkililerinden alinan bilgiye gére; parsel icin taban oturumu alani
yapilasma sirasinda belirlenecedi ve bolge 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 igerisinde kaldigi bilgisi edinilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin konumlandigi parsel; 11.11.2013 onay tarihli ve 12/337
sayili Sakarya Blyuksehir Belediyesi Meclis Karari ile onanan 1/5000
dlgekli Adapazar Revizyon Nazim imar Planinda “MIA” lejantl alan
icerisinde kalmaktadir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlari Gzerinde “Riskli Yapidir”
beyani yer almakta olup, tasinmazlar Tapu Sicil Madurliga ve Belediye
arsivinde mevcut onayli mimari projesi ile uyumsuzdur. Bu nedenle
portféye bb olarak alinmasi uygun goriilmemistir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI:12.515.000,-TL
(ONIKIMILYONBESYUZONBESBINTURKLIRAST)

-2-




I\ARTIBIR

AYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

. WET LI

KDV HARIC TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI: 75.375,-TL
(YETMISBESBINUCYUZYETMISBES TURKLIRAST)

(DOKUZYUZDORTBINBESYUZ TURKLIRASI)

KDV HARIC TOPLAM YILLIK KIRA DEGERI: 904.500,-TL
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UYGUNLUK BEYANI

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede donik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

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

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tarl konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 26.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-37 rapor no. ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri |

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi
A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin ginimiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

22.12.2017 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan 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 Dedgerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan
gayrimenkullerin mahallinde 22.12.2017 tarihinde yapilan calismalara istinaden 26.12.2017
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi |

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.” nin arasinda taraflarin hak ve
yUukumlultklerini belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

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

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

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhidi A.S.
-6-
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) Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukari Dudullu
Umraniye/ISTANBUL

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Sakarya ili, Adapazar ilcesi, Cumhuriyet mahallesi, 130 ada 167
parselde ana Tasinmaz “Arsa” vasfiyla kayitli, 1 ve 3 bagimsiz bélim numaral “Dikkan” ve 23
bagimsiz bélim numarali “Biro” 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 diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci
ile haziranmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazlarin giincel
piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve sermaye piyasasli mevzuatl geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Sakarya 1li, Adapazan Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesinde
konumlu gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastiriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde dederlendiriimis ve dedere
naslil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cgikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satigi
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.

- Gayrimenkuldn satigi igin agik piyasada makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen mulkiyet hakki tam mudlkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calisma kapsaminda c¢alismayl gergeklestiren degerleme wuzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan stirekli giincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;
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Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurlaga, Il Ozel idaresi, Kadastro
Mudurlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bdlgedeki 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!

Sakarya ili, Marmara Boélgesi'nin Catalca-Kocaeli béliminde konumlu olup, kuzeyinde
Karadeniz, batisinda Kocaeli, Bursa, dogusunda Dizce ve gilineyinde de Bolu ile Bilecik yer
almaktadir. Sakarya 16 ilge, 665 mahalle, 4.824 km2 alana ve 976.948 Kkisilik ntfusa (Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi, 2016) sahiptir. Sakarya, bir milyona yaklasan toplam nlfusuyla
Istanbul, Bursa, Kocaeli ve Balikesir'in ardindan Marmara Boélgesi'nin en bliylik besinci sehridir.

Nifusun ilk yerlestiriimesi sirasinda zorunlu iskan siyaseti uygulanmistir. Farkli etnik
guruplar karisik yerlestirilmis sonra bu siyaset terk edilse de, yeni muhacirler yakinlarinin
yanlarina yerlestiklerinden, kendi kulttrlerini yasamis, bir bitinlesme gergeklesmemistir.
1950'li yillardan sonra Sakarya'nin gelisen ulusal ulasim aginin Gzerinde bulunmasi, kdyden
kente gbcg, sehir merkezlerinde yeni is alanlarinin olusmasi batinlesmeyi baslatmistir. 1999
depremi Sakaryalilarin batlinlesmesinde yeni bir ivme kazandirmistir.

Sakarya'da ekonomisi tarima ve son yillarda sanayiye dayanmaktadir. Hendek, Karasu
ve Kocaali ilgelerinde findik yetistiriciligi ve misir tarimi yapilmaktadir.. Sakarya'da sanayi son
zamanlarda gelismeye baslamistir. Son yillarda kurulan sanayi kuruluslari bu sanayilesmeyi
daha da artirmistir.

Sakarya'da gelisen sanayisi ve verimli topraklariyla gégmen cekmektedir. Yerlesme
amach 1950'lerde baslayan ic gog, dogudan batiya, ic bolgelerden kiyillara dogrudur.
Sakarya'daki goglerin bir kismi ise mevsimlik i¢ gdcten kaynaklanmakta olup, gogunlukla findik

1 Sakarya ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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tariminin yapildigi Karasu, Kocaali, Akyazi ve Hendek gibi ilcelere findik hasadinda calismaya
gelen isciler géc etmektedir.

Cografik ve Topografik Yapisi

Sakarya topografyasi (¢ ana kisimda incelenmektedir. Bunlar; kuzeydeki alcak tepelik
alanlar, orta kisimda Adapazari ovasi dizligli ve glineyde engebeli daghk alanlardir. Kuzey
Anadolu Fay hattinin kuzeyinde olmak (zere, batidan Kocaeli platosu Sakarya nehrine kadar
ilerlemektedir. Cam Dagi kutlesi harig kuzey kisimlar Kocaeli platosunun devami durumundadir.

Adapazari ovasi (Akova) Sakarya nehrinin tasididi aliivyonlarla olusmustur. izmit kérfezi
ve Sapanca Golinin devami olan Adapazari ve Dizce ovalan tektonik olusumlu ovalardir.
Ovada 400 metreye kadar allivyon c¢okeller yer almaktadir. Il topraklarinin %34'G ovalar,
%44'l platolar, %22'si daglardan olusmaktadir.

Iklim ve Bitki Ortiisii

Sakarya ilinin Karadeniz kiyllarinda Karadeniz iklimi, glney kisminda Marmara tipi
Akdeniz iklimi etkilidir. Bu sebeple kuzeyde findik yetistirilirken, giiney ilgelerinde bir kismi
zeytin bahgesi olan meyve bahgeleri yaygin durumdadir. Il merkezinin giineyinde yer alan
Samanli daglan ve Keremali dadlari Karadeniz iklim etkisinin giineye ulasmasina engel
olmaktadir. ilin gliney bdlimiine iznik Goli yéniinden Akdeniz hava kiitleleri ulasmaktadir.
Yadis Kuzeyden glneye dodgru azalis gostermekte olup, Karasu'da 1000 mm, merkezde 840
mm, Geyve'de 600 mm'ye dismektedir. Hakim rizgar yéona KKB'dir. Yillik sicaklik ortalamasi
14,2 °C' olup, Ocak ayinin fazla soguk olmamasi (5.9 °C), Temmuz sicakliklarinin ylksek
olamamasi (23.3 °C), yillik sicaklik farkinin diisik olmasi (17.4 °C) Karadeniz iklimi etkisinden
kaynaklanmaktadir. Sakarya’da yilin ortalama 133 glnl yadisli gecmektedir.

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 Uzere %42'si (202.708,0 ha)
orman alanidir. AJag tarlerinden kayin, glirgen, mese, disbudak, kestane, thlamur, kavak,
kizilagag; adaccik ve cali turlerinden taflan, defne, lGvez, kizilck, ormangill, simsir, yabani
findik, miuirver, kocayemis bulunmaktadir. Orman alaninin disinda az da olsa makiler
gorilmektedir. Maki tidrlerinden; kocayemis, simsir, akdiken, ardig, cobanpuskilli, kermez
mesesi, bogurtlen, dikenli mersin, ayr 0zimd ve ormanglli yetismektedir. Sakarya
ormanlarinda yaban hayvanlarindan; geyik, karaca, ayi, kurt, domuz, tilki, cakal, sansar,
porsuk, tavsan, sllln, keklik, bildircin, Gveyik, givercin, sidircik, kirpi, saksagan, sahin,
dogan, baykus, yaban kazi, 6rdek yasmaktadir.

Demografik Yapisi ilge Niifus ilge Niifus
Sakarya niifusu 2016 yili Adrese Dayali 8 -
Niifus Kayit Sistemine gore 976.948 kisi olarak ke aynarca
saptanmistir. Sakarya’nin yzolglimi 4.824 km2 Aifye [40568 | [Kocaali 20878
olup, km2'ye 203 kisi diismektedir. Sakarya'da |l Pamukowa 28955
yogunlugun en fazla oldudu ilce, 986 kisi ile FeriZli  |25386 | |sapanca 40045 |

Serdivan ilgesidir. Ilde yillik nifus artis orani % [EEA 48496 Serdivan 128121

2,49 olmustur. o [oozot | [sogoy_ a1

Karaplrgek 12578 Tarakli 6881

SAKARYA  976.948
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2016 yilinda TUIK verilerine gére 16 ilce ve belediyenin niifus bilgileri yandaki tabloda
sunulmustur

Ekonomik Yapisi

Sakarya ekonomisi tarima ve sanayiye dayanmakta olup, maden ve elektrik Gretimi de
ekonomik faaliyetler arasinda yer almaktadir.

Sanayi

Sanayi faaliyet kolunun il ekonomisine katkisi %25 oranindadir. Sakarya'da son yillarda
Ozellikle otomotiv, tekstil ve gida sektérlerinde buylik gelismeler yasanmistir. Bu sektérlerde
6numdizdeki yillarda da hizli bir bidyime beklenmektedir. Sakarya, otomotiv ve yan sanayi,
tekstil, gida, orman Urlnleri, elektrik-elektronik, yapi-insaat malzemeleri, sis bitkiciligi gibi
alanlarda yatinma uygun konumu ile Tarkiye'nin dnemli bir yatirnm merkezi konumundadir.

Sakarya’da, gida sektoriinde o6zellikle sit Grinleri ve tavukculuk alaninda 6nemli
yatirnmlar gerceklesmistir. Ulker grubunun Pamukova ve Akyazi ilcelerinde, Senpilic A.S. Geyve
ilcesinde, Koy-tir A.S. Kaynarca ilgesinde yatirnm yapmistir.

Tekstil sektdérinde de son yillarda 6énemli yatinmlar gergeklesmistir. Bunun en dnemli
sebeplerinin basinda Sakarya'nin tekstilin dnemli merkezleri olan istanbul ve Bursa illerine olan
yakinligidir.

Sakarya'da kamunun da ©énemli yatinmlan bulunmaktadir. TUVASAS, Tank-Palet
fabrikasi, Seker fabrikasi, EBK kombinasi ve TZDK bu acidan énemlidir. 2012 yilinda ISO'nun
acikladigi ilk 500 arasinda Sakarya'da Uretim yapan 14 firma yer almistir. Bu firmalar ve ilk
500 listesindeki siralamalan séyledir: Toyota 29, Ak gida 43, Otokar 87, Senpilic 96, Asas
aliminyum 154, Federel-Mogul 176, Tirsan 178, Yazaki otomotiv 220, Durak findik 242, B-plas
plastik 305, Balsu 342, Sirmagrup 362, Tivasas 375, Camsan adac 400. sirada yer almistir.

TUVASAS: Son zamanlarda TCDD, Marmaray, Irak Demiryollari, Bulgaristan Demiryollari igin
vagon uretimi yapilmistir.

Adapazari Seker Fabrikasi: 1999 Marmara depreminden sonra bir sire galismamis, modernize
edildikten sonra 2006'da pancar ekicileri kooperatifine devredilerek yeniden (retime
baslamistir. Ancak kredi borglarindan dolaylr fabrikayr 2012 Eylil ayinda Bank Asya
devralmistir. Ulker Grubu ile Bank Asya, fabrikanin %98,8 hisse ve fabrikaya ait tasinmazlari,
alacak ve borglarin mahsup edilmesi kaydiyla 182 milyon $'ye Yildiz Holding’e satilmasi igin
sozlesme imlamistir. Yildiz Holding Adapazari gevresinde yeterli ham madde temin edemedigi
gerekgesiyle fabrikayi Afyona tasimayi hedeflemektedir.

Basak Traktér: 1915'te Adapazarni Araba Fabrikasi olarak agilmig, sonrasinda Tirkiye Zirai
Donatim Kurumuna badh traktér fabrikasina donustlridlmistir. 1944 vyilinda TZDK'ye
devredilen fabrika ozellestirildigi 2003 yilina kadar traktor Gretmistir. 2003 yilinda 6zellesen
firma 2012 yilinda Sanko Holdinge satilmistir. Fabrika Basak Traktdér markasiyla yerli traktor
Uretimine devam etmektedir.
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Tiirk Traktér: Firmanin Ankara'da bulunan Uretim Usslinden sonra actigi ikinci fabrikasidir.
Erenler'de 222 bin m2 acik, 68 bin m2 kapali alanda kuruludur.

Tank-Palet Fabrikasi: 1967 yilindan itibaren Tirk ordusuna hizmet vermektedir. Fabrika, 1973
yilinda Palet Yenileme Atdlyesi ile hizmete baslanmistir. 1974 yilinda ise Tank Yenilestirme
Atolyesi ve Motor-Transmisyon Atélyesi isletmeye alinmistir. Kara Kuvvetleri Komutanhdi'ndaki
tim paletli araclant kapsayacak sekilde, arac¢ yenilestirme ve bu araglara ait motor,
transmisiyon, optik aksam ve paletleri yenilestirmek, s6z konusu araclari modernize etmek ve
ayrica yenilestirme ve modernizasyon igin gerekli olan her tlrli yedek pargayi imal ve tedarik
etmektir.

Tirsan: 1977 yilinda otomotiv sektdriine ydnelik olarak kurulmustur. ingiliz, Fransiz, Alman ve
Hollandal sirketlerle ortak calismalar yapmistir. Sakarya fabrikasinda 1.060 kisinin calistigi
sirket 48 llkeye ihracat yapmaktadir.

Sen Pilic: Sakarya So6gutli'de 800 iscinin calistigi kesimhanesi bulunmaktadir. Anlasmal 450
ciftciye fason lretim yaptirmaktadir. ic pazarin disinda Libya, Iran, Irak ve Azerbaycan'a
ihracat yapmaktadir.

Ak gida: Ulker'in bagl oldugu Yildiz Holdingin gida firmasi olup, Akyazi ve Pamukova'da iretim
yapmaktadir.

Otokar: Ko¢ Holdinge ait firma Sakarya merkez ilgelerden Arifiye'deki fabrikasinda Uretime
devam etmektedir. Otoblis, kamyon, treyler, savunma sanayi araglari Gretmektedir. Savunma
sanayinde taktik tekerlekli araclar ve taktik tekerlekli ve paletli zirhli araglar Gretmektedir.
Otokar, Tirkiye'nin milll ana muharebe tanki Altay’in Tasarim ve Prototip Uretimi Projesinde
ana yuklenicidir.

Goodyear: Sakarya'da kurulu lastik fabrikasi, 1964 yilinda Vehbi Kog'un Uniroyal ortakhdi ile
temellerini attigi fabrikadir. 1986 vyilinda Uniroyal ile Goodyear'in birlesmesiyle fabrika
Goodyear'a gecgmistir. Arifiye'de, Justinyen koprisi ve Otoyol fabrikasina komsu olan
isletmede 600 isci calismaktadir. 22 iilkede 52 fabrikada lretim yapan sirket, Tirkiye'de Izmit
ve Sakarya fabrikalarindan yillik 650 milyon dolarlik ihracat yapmaktadir.

ASAS Aliiminyum: Akyazida kurulu firma aliminyumda Onemli JUretici ve ihracatg
firmalardandir.

Federal-Mogul: Sapanca'da dinyanin Unli otomobilleri igin segman ve silindir gomlegi
Uretmektedir.

Yazaki Otomotiv: Yazaki-Sabanci ortakligi ile Akyazi Kuzuluk'ta otomotiv kablo demeti Uretimi
yapmaktadir.

Sakarya'da faal olan g organize sanayi bélgesinde, 773 hektar lizerinde 133 tesis kurulu
olup, bu tesislerde 13.800 kisi calismaktadir. Sakarya 1. organize sanayi bdlgesi Adapazari
ilcesi Hanli beldesinde otaban kenarinda kurulmustur. 161 hektar alanda 1993 yilinda faaliyete
baslamistir. II. organize sanayi bolgesi Hendek ilinde, 350 hektarlik alan lizerinde 1997 yilinda
kurulmustur. III. sanayi bdlgesi 1999 yilinda 254 hektar alan Uzerinde So6gutla ilgesinde
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kurulmustur. Sakarya'da ayrica 10'u faal, 1'i insa halinde 11 Kiglik Sanayi Sitesi
bulunmaktadir.

Tarim

Turkiye'de tarimin GSMH'ye katkisi %8.1 iken, Sakarya'da bu oran %17’'lik orana sahip
olup, il topraklarinin %50'si tarim alani, %42'si orman ve fundalik, %?2'si cayir-mera, %6'si
tarim disi alandan olusmaktadir. Tarim faaliyet kolunda il ekonomisine %51 ile hayvansal
Uretimin katkisi en fazladir. Meyve Uretimi %29.2, tarla bitkileri %13.6, sebze liretimi %5.9, su
trinleri %0.3 oraninda tarimsal ekonomiyi olusturmaktadir. Il topraklarinda giiney ilgelerde
sebze-meyve, orta kesimlerde misir gibi tarla lretimi ve sebzecilik, kuzey ilcelerde findikgilik
yaygindir. 2016-2017 sezonunun 8 ayinda (reticiler tarafindan serbest piyasaya sunulan
yaklasik 375 bin 559 ton kabuklu findigin, 101 bin 36 tonu Sakarya'daki Ureticiler tarafindan
piyasaya sunulmustur. Boylelikle bu sezonda en ¢ok findik Greten sehir olmustur.

Ulasim

Sakarya tim énemli kara ve demiryollarinin kavsak noktasinda bulunmaktadir. Ulusal ve
uluslararasi tasimacilikta 6nemli yeri olan ve ili dogu-yéniinde boydan boya gegen D-100 (E-5)
karayolu ile TEM Otoyolu ile Bilecik istikametindeki D-25 karayolu ilin ana ulasim ekseni
durumundadir. Edirne’den baslayan Kinali-istanbul-Sakarya-Ankara otoyolu uluslararasi bir
oneme sahiptir. Kinali'da otoyolun bir kolu Yunanistan’a diger kolu da Bulgaristan’a
baglantilidir.

Sakarya sinirlar icinde 65 km’lik demiryolunda 7 istasyon bulunmaktadir. Istanbul’u
Ankara ve diger Anadolu illerine badlayan demiryolu, Sakarya ilinden gecgmektedir.
Haydarpasa’dan itibaren, Izmit'in 10 km do§usuna kadar D-100 karayolunun hemen yaninda
ona paralel olarak uzanmakta, Derbent mevkiinde D-100’den ayrilip, Sapanca Go6li’'ntin glney
kiyisini izleyerek Arifiye istasyonuna varmaktadir. Arifiye istasyonundan itibaren, ana hattan
ayrilarak 8,4 km'lik bir mesafe ile Adapazari Gari'nda son bulmaktadir. Arifiye’den glineye
ybnelen ana demiryolu ise Arifiye-Eskisehir karayolunu takip ederek Ankara’ya ulasmaktadir.

Adapazari Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Adapazarn ilgesi, Sakarya ilinin 16 ilgesinden biri olup, kuzeyinde Kaynarca ile Sogutla
ilgeleri, glineyinde Serdivan, Arifiye ile Erenler ilgeleri ve dogusunda ise Akyazi ile Hendek
ilceleri yer almaktadir. Adapazar ilgesi, 84 mahalle ve 274.898 kisilik nifusa (Adrese Dayal
Nufus Kayit Sistemi,2016) sahiptir.

2 Adapazari ilgesi hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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SPN ve BODOK YETNILI

6 Mart 2000 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan 593 sayili Kanun Hikminde Kararname
ile "Adapazar Belediyesi” Blyuksehir statiisline kavusmustur. Adapazari Blyilksehir Belediyesi
ile alt kademe Adapazari Belediyesi ayni adi tasimasi olusturdugu karisikligi ortadan kaldirmak
icin 5747 sayilh kanunla (22 Mart 2008 tarihli ve 26824 sayili mikerrer Resmi Gazete)
blyliksehir belediyesinin adi Sakarya Blylksehir Belediyesi olarak degistirilmistir. Bdylece
Sakarya, il adi ile merkez ilge adlarinin farkli oldugu birkag ilden (Kocaeli-izmit, igel-Mersin,
Hatay-Antakya gibi) biri olmustur. Adapazari adi artik sadece merkez ilgeye ait olup "Sakarya"
ismi genel olarak ilin adi olmustur.

Adapazari ekonomisinin %25’'i sanayiye, %21’ ticarete ve %19’u tarima dayanmaktadir.
Adapazari’'nda 1950 baslarinda vagon ve seker fabrikasi ile sanayilesme stlireci baslamis olup,
1960°tan sonra Ozel sektor yatinmlar hizh gelisim gdstermis ve 1970'ten sonra cok faal
duruma gelmistir. Sanayi adirlikh olarak tarim, kereste ve imalat alanlarinda gelismistir.
Gunumuzde 10 ve daha fazla iscGi calistiran is yeri 250'ye ve 2-9 kisi galistiran is yeri sayisi
1500'e yaklasmistir. Adapazari’'ndaki baslica sanayi kuruluslari; seker, vagon, nisasta, yag,
lastik, ving ve palanga, tel, disli, otomobil, yedek parca, metal, gida, hayvan yemi, kimyevi
maddeler, kaucuk, orman Urinleri, stt, kiremit, tugla, mermer, kire¢ ve ondulin fabrikalandir.
Ayrica Adapazari, genis otomobil endistrisine de sahiptir. BDS, Otosan, Otokar, Toyota,
Goodyear fabrikalari ilge sinirlarinda bulunmaktadir.

Adapazar topraklarinin  %50’si tarim, %42’'si orman ve fundalik, %?2’si cayir ve mera,
%©6’s! ise tarim disi alandan olusmaktadir. Boélgede cok gesitli tarim Uriinleri yetismekte olup,
baslica tarim Urtnleri bugday, arpa, misir, fasulye, sekerpancari, aycicedi, patates, sogan ve
titindir. Adapazar bélgenin sebze-meyve ihtiyacini karsilamakla birlikte Istanbul’'un sebze
ihtiyacinin gogunu da karsilamaktadir.

Adapazari'nin havaalani ve Karadeniz kiyisinda limani bulunmamakta olup, ilce Izmit
Limani'ndan faydalanmaktadir. Bununla birlikte ilgenin karayolu ve demiryolu agi oldukca
gelismistir. Adapazar E-5 karayolu Tirkiye'nin en islek karayoludur. Istanbul-Sile-Kandira
devlet yolu ile Zonguldak Akcakoca-Karasu devlet yolu Adapazari’nda birbirine baglanmaktadir.
Eskisehir-Bilecik hattindan gelen devlet yolu Adapazari'nda E-5 karayolu ile birlesmektedir.
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

_______AnaGayrimenkul 130 ada / 167 parsel

ILT ;| SAKARYA

ILCESI : | ADAPAZARI

MAHALLEST : | CUMHURIYET

KOYU -

SOKAGI -

MEVKII -

CILT ;|8

SAYFA 111092

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO 1|35

ADA NO ;1130

PARSEL NO ;1167

YUZOLCUMU :13.000 m2

NITELIGI :| ARSA

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI x| CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

1 Numarali Bagimsiz Béliim

NITELIGI DUKKAN
ARSA PAYI 300/7783
BLOK NO -
KAT NO BODRUM
BAG. BOL. NO 1
CILT NO 17
SAYFA NO 1639
TARIH 28.10.2010
YEVMIYE NO 16657 ]
. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM . .
MALIK ‘| ORTAKLIGI A.S. HISSESI| TAM

3 Numarali Bagimsiz Boliim

NITELIGI DUKKAN
ARSA PAYI 1200/7783
BLOK NO -
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 3
CILT NO 17
SAYFA NO 1641
TARIH 28.10.2010
YEVMIYE NO 16657
. .| HALK GAYRIMENKUL YATIRIM : .
MALIK ‘| ORTAKLIGI A.S. HISSESI| TAM
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23 Numarali Bagimsiz Béliim

NITELIGI :| BURO
ARSA PAYI :11200/7783
BLOK NO i -
KAT NO :| 1. KAT
BAG. BOL. NO |[:|23
CILT NO 17
SAYFA NO 111661
TARIH £128.10.2010
YEVMIYE NO 1116657
: .|HALK GAYRIMENKUL YATIRIM : :
MALIK ‘| ORTAKLIGI A.S. HISSESI| TAM

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

16.12.2017 tarihinde, saat 14:06 ila 14:07 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurlaga
Web Portali Gzerinden alinan glincel takbis belgesine goére dederleme konusu tasinmazlar
Uzerinde asadidaki beyan kayitlarina rastlanmistir.
Beyan: YONETIM PLANI: 28.05.1987
Beyan: 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (04.09.2015 tarih, 17752 sayi ile)

Kanun metni asagidadir;
AFET RISKI ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUN
Kanun Numarasi : 6306

Kabul Tarihi : 16/5/2012

Yayimlandigi R.Gazete  : Tarih: 31/5/2012  Sayr: 28309
Yayimlandig Diistur : Tertip : 5 Cilt: 52

BIRINCI BOLUM

Amag

MADDE 1- (1) Bu Kanunun amaci, afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli 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.
Tanmumlar

MADDE 2- (1) Bu Kanunun uygulanmasinda,
a) Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakanligini,
b) Idare: Belediye ve miicavir alan simrlari icinde belediyeleri, bu simrlar disinda il 6zel idarelerini,
biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerini ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi hdlinde biiyiiksehir
belediyesi simirlar igindeki ilge belediyelerini,
¢) Rezerv yapi alam: Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alant olarak
kullanilmak iizere, TOKI'nin veya Idarenin talebine bagh olarak veya resen, Maliye Bakanhgimn uygun
goriisii alinarak Bakanlik¢a belirlenen alanlari,
¢) Riskli alan: Zemin yapuist veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol agma riski tasryan,
Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanliginin goriisii de alinarak belirlenen ve
Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alan,
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d) Riskli yapi: Riskli alan iginde veya disinda olup ekonomik omriinti tamamlamis olan ya da yikilma veya
agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapiyi,

e) TOKI: Toplu Konut Idaresi Baskanligint,

ifade eder.

IKINCI BOLUM
Uygulama
Tespit, tasinmaz devri ve tescil

MADDE 3- (1) Riskli yapilarin tespiti, Bakanlik¢a 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 yaptirilir ve sonu¢ Bakanhga veya Idareye
bildirilir. Bakanlik, riskli yapilarin tespitini siire vererek maliklerden veya kanuni temsilcilerinden isteyebilir.
Verilen siire icinde yaptirilmadigi takdirde, tespitler Bakanlikca veya Idarece yapilir veya yaptirihir.
Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire vererek Idareden de isteyebilir. Bakanlik¢a
veya Idarece yaptirilan riskli yap: tespitlerine karsi maliklerce veya kanuni temsilcilerince onbes giin icinde
itiraz edilebilir. Bu itirazlar, Bakanhgin talebi iizerine iiniversitelerce, ilgili meslek disiplini ogretim iiyeleri
arasindan gorevlendirilecek dort ve Bakanlik¢a, Bakanlikta gorevli ii¢ kisinin istiraki ile teskil edilen teknik
heyetler tarafindan incelenip karara baglamir. (Iptal yedinci ve sekizinci ciimle: Anayasa Mahkemesi nin
27/2/2014 tarihli ve E.: 2012/87, K.: 2014/41 sayil Karartile.) (...) (1)

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

(3) Bakanhgin talebi iizerine; 28/12/1960 tarihli ve 189 sayili Milli Savunma Bakanhigi Iskdn Ihtiyaclar
I¢in Sarfiyat Icrast ve Bu Bakanlikca Kullamlan Gayrimenkullerden Liizumu Kalmiyanlarin Satimasina
Salahiyet Verilmesi Hakkinda Kanun ve 18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bélgeleri Kanunu kapsaminda bulunan yerler de dahil olmak iizere, riskli alanlarda ve rezerv yapi
alanlarinda olup Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan taginmazlardan,

a) Kamu idarelerine tahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin goériisii alinarak, 189 ve 2565 sayili kanunlar
kapsaminda bulunan yerler igcin Milli Savunma Bakanlhigimin uygun goriisii alinarak, Maliye Bakanliginin
teklifi ve Bakanlar Kurulu karariyla,

b) Kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak Maliye Bakanhginca,
Bakanliga tahsis edilir veya Bakanhgin 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 sayih
Karari ile.) (...) Bu Kanuna gére uygulamada bulunulan alanlarda yer alan tescil disi alanlar, tapuda
Hazine adina tescil edildikten sonra Bakanhga tahsis edilerek tasarrufuna burakilir veya Bakanhgin talebi
iizerine TOKI 'ye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

(1) Sozkonusu Iptal Karart Resmi Gazete’'de yayimlandigi 26/7/2014 tarihinden baslayarak ii¢ ay sonra
yiiriirliige girmigtir.

(5) Tahsis ve devir tarihinden itibaren ii¢ yil icinde ve gerekli gériilen hdllerde Bakanhigin talebi iizerine
Maliye Bakanliginca uzatilan siire icinde maksadina uygun olarak kullaniimadigi Bakanlik¢a tespit edilen
tasinmazlar, bedelsiz olarak ve resen tapuda Hazine adina tescil edilir veya dnceki maliki olan kamu
idaresine devredilir.
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(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 aynmi maddeye gore
degistirilip tapuda Hazine adina tescil edilir; bu tasinmazlar 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 i¢in belirlenen alanlarin sumirlart iginde olup
riskli yaptlar disinda kalan diger yapilardan uygulama biitiinliigii bakimindan Bakanlik¢a gerekli goriilenler,
degerleme ¢alismalarinda yapimin 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 Karart
ile. Yeniden diizenleme: 14/4/2016 - 6704/22 md.) Bakanhk veya uygulamayt yiiriitmesi hdlinde TOKI veya
Idare, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda her tiirlii imar ve yapilasma islemlerini iki yil siire ile gegici
olarak durdurabilir. Uygulamanmin gerektirmesi halinde imar ve yapilasma iglemlerinin gegici olarak
durdurulmasi bir yil daha uzatilabilir.

(2) 3 iincii maddenin iigtincii fikrasinda belirtilen tasinmazlar, tahsis ve devir iglemleri sonuclandirilincaya
kadar Maliye Bakanhiginca 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 kuruluglar tarafindan durdurulur.

Tahliye ve yiktirma

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

(2) Uygulamanin gerektirmesi halinde, birinci fikrada belirtilenler disinda olup riskli yapuyr kullanmakta
olan kisilere de birinci fikra hiikiimleri uygulanabiliv. Bu kisiler ile yapilacak olan anlagmanin, bunlara
yardim yapilmasimin ve enkaz bedeli odenmesinin usul ve esaslari Bakanhigin teklifi itizerine Bakanlar
Kurulunca belirlenir.

(3) Uygulamaya baslanmadan énce, riskli yapilarin yiktirilmasi igin, bu yapilarin maliklerine altmig
giinden az olmamak iizere siive verilir. Bu siire i¢inde yapi, malik tarafindan yiktirilmadigi takdirde, yapinmin
idari makamlarca yiktirllacag 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 doniisiim projeleri ézel
hesabindan karsilanmak iizere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir veya
yaptirilir.

(4) Birinci, ikinci ve iigiincii fikralarda belirtilen usullere gore siiresinde yiktiriimadig: tespit edilen riskli
yapilarin yiktirllmasi, Bakanlik¢a yazili olarak Idareye bildirilir. Buna ragmen yiktirilmadigi tespit edilen
yapilar, Bakanlikca yikilir veya yiktirilir. Uygulamanin gerektirmesi halinde Bakanlik, yukaridaki fikralarda
belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma ig ve islemlerini bizzat da yapabilir.
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(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 haline 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 sartlar tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar
oraminda tescil edilir. Tasinmazlarin niteligi resen mevcut duruma gére 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 iglemlerde 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 degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ercevede riskli alanlar ve rezerv yapt alanlarinda uygulama yapilan
etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirdmadan once,
parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina,
ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirtimasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya
hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapuun paydast olup olmadiklar
gozetilmeksizin sahip olduklart hisseleri oraminda paydaslarin en az iicte iki cogunlugu ile karar verilir. Bu
karara katilmayanlarin arsa paylar:, Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak
tizere anlagma saglayan diger paydaglara ac¢ik artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis
gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a
odenmek kaydt ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlagma ¢ergevesinde degerlendirilmek
lizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun goriilenler TOKI ’ye veya Idareye devredilir. Bu
durumda, paydaglarin karar ile yapilan anlasmaya uyularak iglem yapilir. Agik artirma ile satis1 yapilacak
paylarin tizerindeki ipotek, ihtiyati haciz, haciz ve intifa hakki gibi haklar, satis sonrasinda satis bedeli
lizerinde devam eder. Satis islemi sonrasinda tapu kaydindaki haklar ve serhler Bakanligin talebi iizerine
tapu miidiirliigtince resen terkin edilir.

(2) Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin icinde en az iite
iki cogunluk ile anlasma saglanamamast hadlinde, gercek kisilerin veya oOzel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetindeki tasinmazlar icin Bakanlhk, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da
gidilebilir. Bu Kanun uyarinca yapilacak olan kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 3 tincii maddesinin ikinci fikrasindaki iskdn projelerinin gerceklestirilmesi amach
kamulastirma sayilr ve ilk taksit 6demesi, mezkiir fikraya gére belirlenen tutarlarin begte biri oraninda
yapilir. Tapuda miilkiyet hanesi agik olan tasinmazlar ile mirasgist belirli olmayan, kayyim tayin edilmis,
ihtilafli veya iizerinde suurlt ayni hak tesis edilmis olan tasinmazlarin kamulagtirma islemleri aynmi madde
hiikiimlerine tabidir. Bakanlik, TOKI veya Idare; kamulastirma islemlerinin yiiriitilmesi ve bu Kanun
uyarmca yapilacak diger islemler icin mirascgilik belgesi ¢ikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda
kayutl son malike gore islem yapmaya yetkilidir.(2)

(1) S6z konusu Iptal Karart Resmi Gazete'de yayimlandigi 26/7/2014 tarihinden baslayarak ii¢ ay sonra
yiirtirliige girmistir.
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(2) Bu fikraya 14/4/2016 tarihli ve 6704 sayili Kanunun 23 iincii maddesiyle “yiiriitiilmesi” ibaresinden
sonra gelmek iizere “ve bu Kanun uyarinca yapilacak diger islemler” ibaresi eklenmistir. Tapuda kayith
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 halinde, 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 saglanir.

(3) Anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar bile
bu yapilarda kiract veya simirli 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 sinrl ayni hak saglayan ve usul ve esaslart Bakanlik¢a belirlenen konut sertifikasi verilebilir. Bunlardan
konutunu ve isyerini kendi imkdanlart 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 isyerleri; Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan, 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata
Miiessir Afetler Dolayisiyle Alimacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunda belirtilen usul ve
esaslar uyarmca bor¢landirma suretiyle de verilebilir.

(4) Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapuarin bulundugu tasinmazlar iizerinde yapumi
gergeklestivilen konutlarin bedelleri, gerekli goriildiigiinde, proje uygulamalarinin yapildigi illerdeki mevcut
ekonomik durum, tabii afetin ortaya ¢ikardigi durumlar, konut rayi¢ ve enkaz bedelleri ile uygulama
alamindaki kisilerin mal varligi ve geliri g6z oniinde bulundurularak Bakanlar Kurulu karari ile yapim
maliyetlerinin altinda tespit edilebilir ve sosyal donati ve altyapt harcamalart uygulama maliyetine dahil
edilmeyebilir.

(5) Bakanlik;

a) Riskli yapilara, rezerv yapt alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iligkin her tiir harita,
plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan taginmazlar: satin almaya, én alim hakkin kullanmaya, bagimsiz boliimler de dahil
olmak tizere taginmazlar: trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarim baska bir alana aktarmaya,

c) Aynmi alanlara iliskin tasinmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul degere doniistiirmeye,

¢) Kamu ve ozel sektor igbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsiligi usulleri de dahil
olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarim belirlemeye,

d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gére paylastirmaya, paylar: ayirmaya
veya birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu uyarinca sinirli ayni hak tesis
etmeye,

yetkilidir. (¢) bendinde belirtilen uygulamalar, 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili Kamu [hale Kanununa tabi
idareler ile is birligi icinde veya gercek ve ozel hukuk tiizel kisileri ile ozel hukuka tabi anlasmalar
cergevesinde de yapilabilir.

(6) Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapr alanlarindaki uygulamalarda faydalanmilmak iizere; ézel
kanunlar ile ongoriilen alanlara iligkin olanlar da ddhil, her tiir ve olgekteki planlama islemlerine esas teskil
edecek standartlari belirlemeye ve gerek goriilmesi hdlinde 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 iizere, muhdesati ile birlikte deger tespiti islemleri ve doniisiim ile olusacak tasinmazlarin

degerlemeleri Bakanlik, TOKI veya Idarece yapilir veya yaptirilir.
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(8) Riskli alan ve rezerv yapr alami disinda olup da bu Kanunun ongérdiigii amacglar bakimindan
giiclendirilebilecegi teknik olarak tespit edilen yapilar icin, Bakanlar Kurulunca belirlenen usul ve esaslar
cercevesinde Bakanlik¢a doniisiim projeleri ozel hesabindan giiclendirme kredisi verilebilir.

(9) Bu Kanun uyarnca tesis edilen idari islemlere 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 sayih
Karartile.)

(11) Bu Kanun hiikiimlerine gére Maliye Bakanhginca Bakanhga tahsis edilerek tasarrufuna birakilan
veya Bakanligin talebi iizerine TOKI'ye veya Idareye devredilen tasinmazlar iizerinde bu Kanun
kapsamindaki uygulamalara bagli olarak meydana gelen yeni tasinmazlar Bakanhgin, TOKI'nin veya
Idarenin istegi iizerine, kendileri ile anlasma saglanan gercek kisiler veya mirascilart 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 yapilacagin belirlemeye yetkilidir.

Konuya iliskin olarak Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. Hukuk Misavirligi'nden mail yolu
ile alinan bilgi asagidadir;

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Sakarya Valiligi Cevre ve Sehircilik il Midiirliigii'nce alinan 01.09.2015 tarihli
“Riskli Yapi Tespiti” idari kararinin 21.06.207 tarihinde kesinlesmesi lizerine, kesinlesen bu kararin
uygulayici idari islemi mahiyetindeki 24.07.2017 tarihli “Yikim Karari” idari igslemlerinin iptali ve Yiiriitmeyi
Durdurma Karari vazi taleplerimizi havi davamiz SAKARYA (2.) IDARE MAHKEMESi’nin 2017 / 745 E. Sayisi
ile derdest bulunmaktadir. Bu davada tarafimizdan, Cumhuriyet Mah. Bankalar Cad. A Blok No:7 Kolagasi
Sok. B Blok No:1 adresinde bulunan, Adapazari Tapu Sicil Midirliigi’'niin 35 Pafta, 130 Ada, 167 Parsel
sayisinda kadin 74287 ve 76294 Yapi Kimlik Numarali ve 6364836 ve 15655789 UAVT Bina Kodlu yapilara
dair 6306 Sayih Kanun Kapsaminda alinan ve kesinlesen “RISKLi YAPI TESPITI” idari Karan ve bu idari
Kararla rabitali Uygulayici idari islem olan “RiSKLi_YAPI YIKIM KARARI” idari Kararlarinin iPTALI
istenmigtir.

HALKGYOAS tarafindan binanin gliclendirilmesi talep edilmekte olup, konuya iliskin goértsleri de
asagida vurgulanmistir;
Binanin GUCLENDIREBILIR oldugu istikametindeki goriis dogrultusunda;

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yo6netmeligi’nin 8. Maddesi’nin 5. Fikrasi;

“(5) (Degisik:RG-25/7/2014-29071) Riskli yapinin yiktirilmasi yerine gliglendiriimesinin istenilmesi durumunda
riskli yapinin yiktirilmasi igin ikinci fikra uyarinca maliklere verilen sireler igerisinde; maliklerce, gliglendirmenin
teknik olarak mimkdiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat Milkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasinda
belirtilen sekilde gli¢clendirme karari alinmasi, gliglendirme projesinin hazirlatiimasi ve imar mevzuati ¢ergevesinde
ruhsat alinmasi gerekir. Gliglendirme isi, yapilacak gliclendirmenin mahiyetine gbre ruhsati veren idare tarafindan
belirlenecek stlire igerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yapi belirtmesinin kaldiriimasi igin
Mid(iirltige bagvurulur.”

Yukarida zikrolunan Yonetmelik HikmU mucibince, tarafimizdan ve diger maliklerce, gliclendirmenin teknik olarak
mimkiin _oldugunun_tespiti gayesine matuf olarak Sakarya Universitesi Rektorliigii’'ne miiracaat edilerek
Miihendislik Fakiiltesi Dekanligindan 18.10.2017 tarihli “TEKNIK_RAPOR?” alinmis bulunmaktadir. Bdylelikle
Yonetmeligin birinci cimle hikmd tarafimizdan yerine getirilmis bulunmaktadir. Hali hazirda ise sirketimiz diger
maliklerle birlikte Kat Mulkiyeti Kanunu 19. Madde ikinci fikra ¢ercevesinde glglendirme karari alinmak suretiyle
glclendirme projesi hazirlatiimasi hazirlidi icerisinde bulunmaktayiz. Ancak takdir edilmelidir ki stre cok kisith olup
ayni _zamanda  guclendirme  projesi icin imar mevzuati  cercevesinde kendisine  miracaat
edecedimiz Adapazari Belediye Baskanli§i huzurda derdest davada husumeti tevcih ettigimiz davahlardan biri
konumunda bulunmaktadir. Sakarya 2. idare Mahkemesi'nin huzurda derdest dava ile konusu itibariyle gok benzer
nitelikteki 2015/520 E. — 2016/186 K. Sayili ilamlarinda;
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“Bu durumda, dava konusu yapinin mevcut haliyle riskli yapi oldugu, ancak s6z konusu tasinmazin
giiclendirilmesinin miimkiin oldugu acik olup, Deprem Bélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda
Yénetmelik Hiikiimleri uyarinca giiclendirme calismalarinin yapilmasi icin gerekli islemlerin tesis edilmesi
gerekirken, yapinin riskli yapi olarak belirlenmesi ve yiktirilmasina karar verilmesine yénelik dava konusu
islemde hukuka uyarlik bulunmamaktadir. denilerek binanin gii¢lendirilmesine karar vermistir.”

Sonucta davanin sonucu ne olursa olsun Tapu Kitliglnin beyanlar hanesindeki “riskli yapi
serhi” kalkacak olup, davanin HGYOAS tarafindan kazanilip kaybedilmesinin “riskli yapi
serhinin” terkinine higbir surette bir etkisi olmayacaktir. Ancak bu husus, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. madde kapsaminda dederlendirildiginde;
tasinmazin portféoyde bulunmalarina engel teskil eden 6306 Sayili Kanun geredince riskli
yapidir beyani rapor tarihi itibariyle mevcut oldugundan yukaridaki aciklamalar cercevesinde
konu netlesene kadar bagimsiz boéliimlerin GYO portfoylinde bulundurulamayacagina
kanaat getirilmistir.

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 Y1l icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmazlar son (g yil icinde satisa ve herhangi bir hukuki isleme konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére Ana Tasinmaz Niteligi “Arsa” olan gayrimenkul Uzerindeki binada
bulunan igerisinde 1 ve 3 bagimsiz bolium numarah “Dikkan’ nitelikli ve 23 bagimsiz bolim
numarall “*Buro” nitelikli 3 adet igyeri icin, resmi kurum incelemeleri yapiimistir.

Kat Irtifakh tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumunun uygunludu tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tlkemiz igin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yiliksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blyldk bir krize slriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma stirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet i¢c Borglanma Senetleri (DIBS) aracihidi ile
%140'lar mertebesinde borglanirken, alinan &énlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disus trendine girmeye baslamigtir. Faizlerde 2013
yil Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 gérilmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kuresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar
¢gtkmistir. 2016 yih 15 Temmuz gininde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ceyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylkselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
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Uzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye dénmis ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen 6rtlll faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar ylkselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Doéviz ve
faizdeki hizli artis Tarkiye'nin Orta Vadeli Programini gercekgi olmaktan uzaklasan éngoériler
nedeniyle 6l dogmus hale getirmistir. Daha yirlrlige girmeden OVP’de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki i¢ Borglanma faiz Oranlar yer
almaktadir.

—
—
n —
—
—
—
—
—

TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste biylime kaydedememistir.

2002-2008 yillari arasinda ise Ust Uste pozitif biyime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle Ulkemizde de 2009 yilinda pozitif biyime gergeklesememis,
daha sonraki yillar kicik de olsa tekrar pozitif biyimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci ceyrek bliyiUme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Uzerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi, Tirk ekonomisinin canliidini yansitmistir.

2017 yilinda o6zellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolll
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukca sarsmis, ancak suratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi Olglide artis yapilacadi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli blylkliklerde olacaginin agiklanmasi/gergeklesmesi ile
kotimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bélgemizde yasanan acik ve ortik savaslar
ekonomiyi tekrar darbodaza sokmus, bunu asmak igin de bir anlamda kontrolsiiz 6lglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalan vb.) ekonomideki olumsuzluk o6telenmis ve dahi blylime rakamlar oldukga
tatminkar seviyelere gelmistir. BiyUmenin ana gicl yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini géstermis ve asadida da detaylandirildidi Gzere enflasyonu da
cift rakamlara gegecek sekilde yeniden glindemimize sokmustur.
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Tiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE’de (2003=100) 2017 yili Ekim ayinda bir énceki aya goére %?2,08, bir dénceki yilin
Aralik ayina goére %9,52, bir énceki yilin ayni ayina gére %11,90 ve on iki aylhk ortalamalara
gbre %10,37 artis gergeklesmistir.

Aylk en fazla duslis goésteren grup %1,75 ile edlence ve kiltir; aylik en ylksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yillik en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gerceklesmistir.

Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bdlge iginde, bir
Onceki yihin Aralik ayina gore en yuksek artis %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) bdlgesinde,
bir 6nceki yilin ayni ayina goére en yiksek artis %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bélgesinde ve on iki aylhk ortalamalara gére en yliksek artis %11,99 ile TR81 (Zonguldak,
Karabtlik, Bartin) bdlgesinde gerceklesmistir.

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, oniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yiikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi lzere Turkiye
yapisal reformlarini  gergeklestirmedikce enflasyonla parasal/fiscal micadele vyeterli
olmamaktadir. Halen Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacagi dikkate alindifinda kamuoyunun takip ettigi TUFE'nin tek haneli
rakamlara dismesi zor gérinmektedir.

Tablo: Tiirkiye’de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

Yilhk degigim

oran: (%) 1,87 = O
11,20 1. 11,72 ) 11,90

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI

Tiirkiye Insaat Sektori Verileri

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017

Insaat Sektériinde Ciro %6 Artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyredge gére %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi ise
bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %10 oraninda artti.
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Insaat sektoru ciro endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2Z010=100]

Iinsaat ciro endeksi ve dedisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arindinimamis anndinimig etkilerinden anndirnlimig
, Yilhk Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks deqgisim (%)
Ciro 156,2 156,2 10,0 161,9 6,0

Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina ingaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis—-Haziran aylarini kapsayan 2017 yili ikinci
ceyredinde, toplamda bir 6nceki geyrege gore %?2,9, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %17,1

ve dort ceyrek ortalamalarina goére %13,0 artti.

BIME'de 2017 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir dénceki ceyrefe gére %3,1, malzeme
endeksi ise %?2,8 artti. Bir dnceki yilin ayni geyredine gore isgilik endeksi %11,5 ve malzeme

endeksi %19,0 artti.

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2017 [2005=100]

2016 Il. geyrek 2017 Il. geyrek

Toplam Iscilik Malzeme Toplam Iscilik Malzeme
Bir bnceki ceyrede gore degisim
orani 2,2 4.1 1,5 2,9 3.1 2,8
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore
degdigim orani 6,4 12,1 4.7 17,1 11,5 19,0
Dért ceyrek ortalamalanna gore
dedisim orani 6,0 9.4 5.0 13,0 11,3 13,5

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]

Endeks

300
290
280
270
260 - Topam
250 e

240 »Muxzare
230
220
210
200

201511 v 20161 " m v 201710 1]

Insaat Sektoriinde Istihdam
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. ceyredinde bir
onceki ceyrege gore %2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam

endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,2 oraninda azaldi.

Insaat sektoru istihdam endeksi, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100]

Nndeks

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat calisilan saat endeksi 2017 yili II. ceyredinde
bir 6nceki ceyrege gére %2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat calisilan

saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,8 oraninda azaldi.

Insaat sektoru galisilan saat endeksi, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]

Endeks

Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis ingaat brit Gcret-maas endeksi 2017 vyili II.
ceyredinde bir 6nceki ceyrege gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit lGcret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %?2,3 oraninda artti.

Insaat sektoru brut dcret-maas endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
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Insaat isgucu girdi endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Mevsim ve takvim
Anndinimamis etkilerinden anndinimis

Ceyreklik
Gosterge Endeks de Endeks degisim (%)
Istihdam 67.5 67.7 10,2 67.0 -2.1
Calisilan saat 63.6 63.9 10.8 63.0 2.4
Bratucret-maas 1797 1803 23 1781 23

YAPI iZiIN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

Yapi Ruhsati Verilen Yapilarin Yiizélciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gére,

bina sayisi %7,6, ylzoélcimi %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylarn toplaminda; vyapilarin toplam
yuzoélgimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Kullanma amacina gore 95,5 milyon m?2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacgli binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslar binalan izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektori ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797'si 6zel sektér, 41 bin 378’i devlet sektorl ve 6
bin 7’si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam y{izélcimiine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile izmir illeri izledi. Yiizdlgim{ en diisik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina goére, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en yiliksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.

Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir onceki yilin ik alt

ayma gore degisim

Y1 oran (%)
Sostergeler 2017 2016 2015 2017 2016
Bina sayisi 74 210 68 965 59 7.6 6.0
Y uzolcomd (m? 123778 133 106 474 355 16.3 16.1
Deger (TL 127 873 534 400 94 533 482 987 353 22
Daire sayisi 620 182 510 045 432 315 216 18.0
(r) Yaop @n statistklen 2015 ve 2016 yillan vernlen revize edilimisti

Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélciimii
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Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir
onceki yila gére, bina sayisi %1,9, ylzoélcimi %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda
artti.

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylan toplaminda; yapilarin
toplam ylzélgimid 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m2’si konut, 16,8 milyon m2’si
konut disi ve 15,1 milyon m?2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 56,9 milyon m2 ile en yuksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amagl binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalari izledi.

Yapi sahipligine gore, Ozel sektor 64,8 milyon m2 ile en blyik paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektoérii ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401’i 6zel sektér, 23 bin 125'i devlet sektéri ve 8 bin
796's1 yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yuzélciimiine gére 14,6 milyon m?2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 8,5 milyon m2 ile Ankara, 4,5 milyon m2 ile Izmir izledi. Yiizdlcimi en diisik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 84 bin 440 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.

Istanbul’'u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agri oldu.

Yap! kullanma izin belgesi, Ocak Haziran 2015-2017

L) 78 917 906 121 62 051 1¢

Tlrkiye'de gerileyen faiz oranlan dnemli 6lglide insaat sektdérindeki talep bliyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi ylksek gérintrken 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 Mart/2017'de 173 milyar TL dlzeyine
yukselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40’in1 olusturmaktadir.
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SPE ve BDODR YETNILI

Tiirkiye'de Konut Satislar (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde konut satislari 2017 Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %28,8
oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile
en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay
ile Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu
iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.

Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(Bin adet)

160 -
140 =]

ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalig
gbstererek 40.534 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin payr %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislar igerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

Diger konut satiglan Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gore %49,3 oraninda artarak

99.764 oldu. Dider konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
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yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %70,6 oldu. Ankara
9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 5.033 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Goére Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gore Konut Satisi, Eyliil 2017

ipoteklii satislar Dider satislar Toplam Ik satig IKinciel satig Toplam

Konut Satislarinda Ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina goére %?37,4 artarak

70.019 oldu. Toplam konut satislar icinde ilk satisin payl %49,9 oldu. Ilk satislarda istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, istanbul’'u 5.858 konut satisi
ile Ankara ve 3.314 konut satisi ile izmir izledi.

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)

Tarkiye genelinde ikinci el konut satiglar bir o6nceki yilin ayni ayina gére %?21,3 artis
gostererek 70.279 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)

Yabancilara yapilan konut satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %?75,2 artarak 2.236 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2017'de ilk siray1 797 konut satisi ile Istanbul aldi.

Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gore Konut Satislari (Eyliil-2017)

EylUl ayinda Irak vatandaslan Tlrkiye'den 383 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 344 konut ile
Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile
Ingiltere izledi.

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

. FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,

o Tlurkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

. Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

o Bdlgede devam eden acik ve gizli savaslar,

o Uluslararasi dederleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Turkiye'ye “yatirim

yapllabilir Gilke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak

azalmasi,
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. Bu nedenle Tlrkiye'nin fonlamasini Arap Glkelerine ve doduya cevirmesi,

. Ulkede c¢ok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

. Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,

) Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o 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 biyik

projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya
devam edecek olmasi,

. GUney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey ulkelerinin bdlgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
o Gayrimenkul sektérinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektdorii yapi elemanlarinda KDV
indirimine gitmesi (Anilan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).

3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Dederleme konusu tasinmazlar Adapazari Belediyesi Imar ve Sehircilik MudarlGga
yetkililerinden edinilen bilgiye ve 13.11.2017 tarih, 33429 sayili yaziya gére; “12.01.2015 onay
tarihli, 1/1000 Olcekli Adapazari Kent Merkezi Revizyon Uygulama Imar Planinda “T1” Lejanth
“Ticaret Alan!1” igerisinde yer almakta olup, bitisik nizam, Hmax:3 kat yapilasma kosullari”na
sahip oldugu bilgisi alinmistir. Kocaeli Kltir ve Tabiat Varliklari Koruma Madurltigia’nden cephe
onay! alinacaktir. Adapazari Revizyon Uygulama Imar Plan Notlari ve Planl Alanlar Tip imar
Yonetmeligi hikimleri gegerlidir.

Plan notunda gére; T1 Ticaret Alanlari; Is Merkezi, ofis-bliro, carsi, magazalar, otel ve diger
konaklama tesisleri, sinema, mize, kltiphane, tiyatro, lokanta, restoran, banka, finans
kurumlari, dershane, firin amacl isyerlerinin yapilabildigi alanlardir.

Adapazari Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi yetkililerinden alinan bilgiye gére; parsel icin
taban oturumu alani yapilasma sirasinda belirlenecedi ve bolge genelinde ise T1 lejanti igin
verilen taban oturumunun TAKS:0,35 oldugu, ayrica parselin yaklasik olarak 775 m?2’lik
kisminin yola terk alani ve meydan alani igerisinde kaldigi keza,

ihdasinin oldugu bilgisi edinilmistir.

Keza, dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsel; 11.11.2013 onay tarihli ve 12/337
sayill Sakarya Buylksehir Belediyesi Meclis Karar ile onanan 1/5000 Oolgekli Adapazari
Revizyon Nazim Imar Planinda “"MIA” lejanth alan igerisinde kalmaktadir.

Mimari Proje

Adapazari Belediyesi imar ve Sehircilik Midarligi ve Adapazan Tapu Mudirligi 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 planlan incelenmistir. Her iki kurumda
mevcut mimari projelerde belirtilen bagimsiz boélim numaralar, birbiriyle uyumsuzluk
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gostermekte olup, mevcut bankanin kullandigi mahallerin 1, 3 ve 23 badimsiz boélim
numaralarindan (Halk GYO A.S. elindeki tapu senetlerinden) da farkhlik géstermektedir.

Adapazari Tapu Sicil Miudirliigii 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 tGzerinde kuzey oku bulunmamasi sebebiyle konum tespiti yapilamamistir.

> 23 bb no.lu biro 1.normal kattadir. Ancak proje igeriginde vaziyet plani, kesitler ve kat
plani Uzerinde kuzey oku bulunmamasi sebebiyle konum tespiti yapilamamigstir.

> Onayli mimari proje Uzerinde 3 ve 23 bagimsiz bolimlerin herhangi bir badlantisi
bulunmadigr goérilmustar.

Sonug olarak Tapu Mudurligu’nde yer alan kat irtifak projesi mahal durumu ile tamamen farkli

ve uyumsuz olup, teknik olarak yer tespiti yapilamamistir.

Adapazari Belediyesi Projesi

Adapazari Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliga arsivinde mevcut kat irtifak projesinde;

v Bodrum kat plani bulunmamasi sebebiyle 1 bb no.lu dikkan projede yer almamaktadir.

v 3 bb no.lu diikkan zemin katta konumludur. Ancak proje iceriginde vaziyet plani, kesitler
ve kat plani tGzerinde kuzey oku bulunmamasi sebebiyle konum tespiti yapilamamistir.

v 23 badimsiz bolim numarali bliro anilan projede gorilememis olup 1.normal katta
bagimsiz bolim numaralarn 24’ten baslamis olup 2 adet 29 bagimsiz bélim numarasi
verilmigtir.

Yerinde Yapilan Incelemeler
Yerinde yapilan incelemelere gére binanin dogu cephesinde;

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

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

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

Dederlemede tasinmazlarin 3 katli olarak Halk Bankasi Adapazari Subesi olarak
mahallerinde kullanilan alanlari (1.400m2) ve tasinmazlara verilen Kismi Yapi Kullanma izin
Belgesindeki alanlar toplami (1.449 m2) dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

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

v 27.05.1987 tarih, 4 cilt, 31 sahife numarali toplamda 5.967 m2 alanli, yol kotu lzeri
3-5 katlarda bulunan 35 diikkén ve sosyal tesis igin diizenlenmis “‘Yeni Yapi
Ruhsat1”,

4 Tadilat igin dizenlenmis 01.09.1987 tarih, 7 cilt, 13 sahife numarah toplamda 8.527
m2 alanh yol kotu alti 1 bodrum, yol kotu Uzeri 3-5 katlarda bulunan 110 ig yeri icin
dizenlenmis “"Tadilat Yapi Ruhsati”’ ve

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

Adapazar Belediyesi tarafindan;
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v 11.04.1991 tarih, 2 cilt, 49 sahife numarah 1.449 m2 alanh 1, 3, 23,
bagimsiz boliim numarali is yerleri igin diizenlenmis “'Kismi Yapi Kullanim
izin Belgesi’”’ (Birinci kat 27 gizilerek 23 yapilmistir, imza miihiir yoktur. ),

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

v 23.11.1993 tarih, 6 cilt, 21 sahife humarali 47 m2 alanli 9 ve 10 bagimsiz b6lim
numaral is yerleri igin diizenlenmis “Kismi Yapi Kullanim izin Belgesi”,

4 18.03.1994 tarih, 2 cilt, 23 sahife numarali 25 m2 alanh 8 bagimsiz bolim numaral
isyeri icin diizenlenmis “Kismi Yapi Kullanim izin Belgesi”,

v 21.04.1994 tarih, 3 cilt, 25 sahife numarali 26 m2 alanh 11 bagimsiz bolim
numarali isyeri icin diizenlenmis “Kismi Yapi Kullanim izin Belgesi”,

4 16.04.1996 tarih, 2 cilt, 33 sahife numarali 26 m2 alanh 7 bagimsiz bélim numaral
isyeri icin diizenlenmis “Kismi Yapi Kullanim izin Belgesi”,

v 17.06.1996 tarih, 3 cilt, 20 sahife numarali 120 m2 alanh 14 bagimsiz b6lim
numaral isyeri icin dizenlenmis “Kismi Yapi Kullanim izin Belgesi”,

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

isyeri icin diizenlenmis “Kismi Yapi Kullanim Izin Belgesi” incelenmistir.

Yapi Denetim
Tasinmazlar 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yiririige girmesi 6ncesi insa
edilmistir.

Ceza/Tutanak _
Adapazari Belediyesi Imar ve Sehircilik Madurligu arsivindeki dosyasinda degerleme konusu

tasinmazin yer aldidi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. imar Kanunu Madde : 32 ve 42. ile ilgili
herhangi bir yapi tatil tutanadi, enciimen karari ve cezaya rastlanmamistir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

(Koordinatlari: 40.778864 K — 30.39988 D)
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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 Sodanpazar caddesi kesisiminden bati ydnde Ankara
caddesine girilir. Bu cadde lGzerinde ~200 m ilerlenerek saga Bankalar caddesine donilir. Bu
cadde Uzerinde ~275m ilerlenir ve solda konumlu tasinmaza ulasilir.

Tasinmaza her turlu kara ve demir yolu ulagim araglari ile ulasim mumkdnddr. Adapazari
Ankara'ya 305km. Istanbul'a 150km. Kocaeli'ne 45km. Dizce'ye 70km. Bilecik'e 100 km.
mesafededir.

Tasinmazin yakin gevresinde; Adapazari Belediyesi, Adapazari Kultir Merkezi, Orhan Camii,
Ozel Sakarya Vatan Hastanesi ve Aqua Park bulunmaktadir.

Bdlgede yapilasma 3-5 kath binalardan ve is merkezlerinden olusmaktadir. Konu tasinmaz ilge
merkezinde konumlanmakta olup énemli noktalara ylriyls mesafesindedir.

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

Ana Gayrimenkul
Dederlemeye konu olan ana tasinmaz; Sakarya ili, Adapazarn ilgesi, Cumhuriyet mahallesi,

Bankalar caddesi lUzerinde ve 130 ada, 3.000 m2 alanl, 137 parselde konumlu “Arsa” ana
nitelikli olup, 5 kapr numaralidir. Ana bina betonarme karkas yapi sisteminde, bodrum +
zemin kat + 5 normal kat olmak Uzere 7 kat olarak insa edilmis olup, bagimsiz boélim listesine
gore toplam 110 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Binanin dis cephesi siva Ulzeri boya
kaplamadir. Binanin i1sinma sistemi dodalgazh olup klima ve yangin s6ndlrme sistemi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde;

Dederlemeye konu olan tasinmazlar; Sakarya ili, Adapazarn ilcesi, Cumhuriyet mahallesi,
Bankalar caddesi lzerinde ve 130 ada, 3.000 m2 alanh, 137 parselde konumlu “Arsa” ana
tasinmaz nitelikli 5 kapi numarali “bodrum kat 1 bb no.lu dikkan, zemin kat 3 bb no.lu dikkan
ve 1. normal kat 23 bb no.lu blrodur. Dederleme konusu tasinmazlar yap! kullanim izin
belgesine gore toplam brit kullanim alani 1.449 m<2'dir. Halihazirda banka subesi olarak
kullanilmakta olup, yerinde yapilan 6lgiimlere gore 1, 3, 23 bagimsiz bolimler toplam 1.400m?2
brat alanhdir.

Bodrum kat 1 badimsiz bélim numarah diikkan; projesinde bodrum kat plani
bulunmamakta olup, proje lUzerinden dlgim alinamamistir. Yerinde yapilan incelemelere gore

~490 m2 brut kullanim alanli olup, siginak, kazan dairesi, arsiv, kiralilk kasa, ana kasa, 2 adet
kat merdiveni ve kat holli hacimlerinden olugsmaktadir. Bodrum kat hacminde zeminler
seramik kaplama olup, duvarlarin bir kismi siva Gzeri boya ve bir kismi fayans kaplama, tavani
ise siva Uzeri tavan boyasi ile kapldir. Zemin kata c¢ikis merdiveni granit kaplama olup
korkuluklar aliminyum dogramadir.

Zemin kat 3 bagimsiz boliim numaral diikkan; yerinde yapilan incelemelere gore ~495m?2
brit kullanim alanli olup, dikkan girisi, servis, musteri holl, ofis, bankolar ve kat merdivenleri
yer almakta, dikkan girisi gliney cepheden saglanmaktadir. Zemin katta zeminler servis ve
ofis hacminde laminant parke, diger hacimlerde granit kaplamadir. Duvarlar saten alg Gzeri
boya kapli sekildedir. Tavanlar tasyini asma tavandir. Kat merdivenleri granit kaplama olup
korkuluklar aliminyum dogramadir.
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1.normal kat 23 bagimsiz boliim numarali biiro; yerinde yapilan incelemelere gére 415m?2
brit kullanim alanli olup, servis, musteri holl, koridor, mudir odasi, mutfak, galeri boslugu ve
wc hacimleri yer almaktadir. Zeminler servis ve ofis hacminde laminant parke, diger
hacimlerde granit kaplama olup duvarlar saten alci 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 Mudurliglu projesine gore konum
tespiti yapilamamistir. Yerinde yapilan incelemelere tasinmazlar misterek kullanilmakta olup,
katlar arasi sirkiilasyon 2 adet merdiven ile saglanmaktadir. Taginmazlara pasaj igerisinden
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

SATILIK DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 1: SATILIK DUKKAN - TERZIOGLU EMLAK: 0532 332 61 26

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, zemin katta konumlu 115 m2 alanh
dukkan 1.350.000,-TL bedel ile pazarhkli satiliktir. Emsal tasinmazin alaninin kuigik olmasi
sebebiyle %10 negatif yonde serefiye dizeltmesi yapilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Uzerinden %10 pazarlik ile alinabilecedi distnidlmektedir. Emsal tasinmazin arka sokak
Uzerinde olmasi sebebiyle %50 pozitif ydnde serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 11.739,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 115 m2 |10.565,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 14.791,-TL/m?2

EMSAL 2: SATILIK DUKKAN - REMAX HUR: 0532 774 43 96
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, cadde lzerinde yer alan, zemin katta 110 m?2
alanl dikkan 2.400.000,-TL bedel ile pazarlikh satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin
satis bedeli tizerinden %10 pazarlik ile alinabilecedi distnltlmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 21.818,-TL/m?2

— g ——— 11 2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 0m 19.636,-TL/m?2

EMSAL 3: SATILIK DUKKAN - ADADENGE GAYRIMENKUL: 0 542 436 32 02

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, ara sokak Uzerinde yer alan, 110 m2 alanh
dikkan 1.500.000,-TL bedel ile pazarlkli satihktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden
%10 pazarlk ile alinabilecedi dustnilmektedir. Emsal tasinmazin arka sokak {zerinde olmasi
sebebiyle %30 pozitif yénde serefiye dlzeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 13.636,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 110 m2 | 12.273,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 15.955,-TL/m?2

EMSAL 4: SATILIK DUKKAN - ADA SALTANAT EMLAK: 0530 373 10 60
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, ara sokak lzerinde yer alan, 115 m2 alanh
dikkan 1.350.000,-TL bedel ile pazarlikli satihktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden
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%10 pazarlik ile alinabilecegi distnilmektedir. Emsal tasinmazin arka sokak lzerinde olmasi
sebebiyle %50 pozitif yonde serefiye dlzeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 11.739,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 115 m2 | 10.565,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 15.848,-TL/m?2

EMSAL 5: SATILIK DUKKAN - KAAN GUNER EMLAK: 0532 450 72 37

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, zemin katta 1.200 m2 alanli dikkan
8.500.000,-TL bedel ile pazarlikh satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %10
pazarlk ile alinabilecedi dusinilmektedir. Emsal tasinmazin alaninin biytk olmasi ve arsa
sokakta konumlanmasi sebebiyle pozitif ydonde %60 serefiye diizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 7.083,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIiRIM SATIS DEGERI | 1.200 m2|6.375,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 10.200,-TL/m?2

EMSAL 6: SATILIK DUKKAN - SERPIL GAYRIMENKUL: 0532 179 63 10

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 3 kath toplam 536m2 kullanim alanh duikkan
11.800.000,-TL bedel ile pazarhkh satiiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lzerinden %10
pazarlk ile alinabilecedi distnilmektedir. Emsal tasinmazin cadde Uzerinde konumlanmasi
sebebiyle negatif ydnde %30 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 22.015,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 536 m2 |19.813,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 13.869,-TL/m?2

EMSAL 7: SATILMIS DUKKAN - CARSI EMLAK: 0539 498 72 33

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, cadde (zerinde yer alan, zemin + asma kat
seklinde, toplamda 200 m2 alanh 20.000,-TL kira getirisi bulunan dikkan 4.000.000,-TL bedel
ile satisinin gerceklestigi 6grenilmistir. Emsal tasinmazin alaninin klgik olmasi sebebiyle %20
negatif yonde serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 20.000,-TL/m?2
DFIZ_ELTIV_IE som}As; BIRIM SATIS DEGERI 500 m2 16.000,-TL/m?2
BiRiM KiRA DEGERI 100,-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 80,-TL/m?2/ay

SATILIK OFIS EMSALLERI :

EMSAL 8: SATILIK OFIS - SAHIBI(SEMA SAVAS): 0 537 448 72 92

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Cark caddesi Gizerinde yer alan, 20 yasindaki
binanin son katinda konumlu, bakiml, 160m2 kullanim alanh ofis 270.000,-TL bedel ile
pazarlkl satiliktir. Emsal tagsinmazin satis bedeli tizerinden %10 pazarlik ile satin alinabilecedi
distntlmektedir.

BiRiIM SATIS DEGERI 160 m2 1.687,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 1.519,-TL/m?2
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EMSAL 9: SATILIK OFiS - 0zBULBUL YAPI INSAAT: 0 533 610 30 30

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 25 yasindaki binanin ara katinda
konumlu, 100m2 kullanim alanh 1.250,-TL/ay kirasi bulunan ofis 230.000,-TL bedel ile
pazarlkl satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli tizerinden %10 pazarlik ile satin alinabilecedi
didsindlmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 2.300,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 100 m2  |2.070,-TL/m?2
BiRiM KiRA DEGERI 12,50 TL/m2/Ay

EMSAL 10: SATILIK OFIS - SAHIBi (HALUK UGUR): 0850 622 26 71
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 25 yasindaki binanin ara katinda
konumlu, 98m?2 kullanim alanh ofis 219.000,-TL bedel ile pazarhkh satiliktir. Emsal tasinmazin
satis bedeli Gzerinden %10 pazarlik ile satin alinabilecegdi distintlmektedir.

BiRiM SATIS DEGERI 98 m2 2.235,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 2.011,-TL/m?2

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 11: KIRALIK OFiS - CEKEN EMLAK: 0546 968 54 00

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, bakimli, 300m2 kullanim alanl ofis
aylik 12.000,-TL bedel ile pazarlikh kiralktir. Emsal tasinmazin kira bedeli Uzerinden %10
pazarlk ile kiralanabilecegi distnilmekte olup, emsalin iyi konumda olmasi g6z Onlinde
bulundurularak negatif yénde % 30 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 40,- TL/m2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 300 m2 | 36.- TL/ m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 25.20 TL/m2/ay

EMSAL 12: KIRALIK DUKKAN - SAFIR GRUP YAPI GAY: 0542 375 54 54
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, carsi icinde, Z+1 N.kat olarak insa
edilmis, toplamda 120m2 kullanim alanh dikkan aylik 12.000,-TL bedel ile pazarhkl kiraliktir.
Emsal tasinmazin kira bedeli Gizerinden %10 pazarlik ile kiralanabilecegi distntlmektedir.
BiRiM KiRA DEGERI 100,- TL/m?2/ay

- - ry— 120 m?
PAZARLIK SONRASI BIRIM KIRA DEGERI 90,- TL/ m2/ay

EMSAL 13: KIRALIK DUKKAN - SH GAYRIMENKUL: 0533 364 77 77

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, zemin katta yerlesik, 280m2 kullanim
alanl dikkan ayhk 25.000,-TL bedel ile pazarhikh kiralktir. Emsal tasinmazin kira bedeli
Uzerinden %10 pazarlik ile kiralanabilecegi disinldlmekte olup, konum bakimindan poziitif
yonde %20 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiIRiM KIRA DEGERI 89,29 TL/m2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 280 m2 | 80,36 TL/ m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 96,43 TL/ m2/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundugu cadde Uzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer yas ve fiziki 6zelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus dikkan ve ofis emsalleri
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elde edilmis, emsal miulklerin satisa arz bedelleri, pazarlik paylari, olumlu/olumsuz 6zellikleri
g6z 6nunde bulundurularak serefiye dizeltmeleri yapilmistir.

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 olmalarn,
e Tasinmazlarin bakimli olmasi,
e Yapi Kullanim Izin Belgelerinin bulunmasi,
Olumsuz etken:
e Tasinmazlarin Tapu Kayitlar Gzerinde riskli yapi1 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 Badimsiz b6lim tasinmazlarin mahallinde birlikte kullaniimalari,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mulkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
degerle sonuclanan, makul bir bicimde 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 mimkdin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami dizeyde verimli olmahdir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin mevcut hali ve “Riskli Yapi
serhine iliskin goriislerimiz sakh kalmak kaydi ile” “Ticari Bina” oldugu
distnllmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dedgerleme calismalarinda dort farkh deder yaklasim yoéntemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.
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5-3-1-1 Emsal Karsilagstirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir iIndirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya cgikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek buginki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitiir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
dislintlerek dederlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dlslilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buginkl dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek 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 vyaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urtunln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
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harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektoérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buginki deder
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

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

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni cadde (zerinde 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 igin karsilastirma yapilmis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z dninde bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

1 bagimsiz bolim numarali tasinmazin birim satis degeri : 5.000,-TL/m2; aylik birim
kira degeri de 30,- TL/m?2/ay,

3 bagimsiz bo6liim numarali tasinmazin birim satis degeri : 17.000,-TL/m?2; aylk birim
kira dederi de 110,- TL/m2/ay,

23 bagimsiz bolim numarah tasinmazin birim satis degeri : 4.000,-TL/m?2; ayhk birim
kira degeri de 15,-TL/m2/ay,
olarak tahmin ve takdir edilmistir .

1 B.B. no'lu diikkan KDV Hari¢ Satis Dederi: 490 m2 x 5.000,-TL/m2= 2.450.000,-TL
3 B.B. no’lu dikkan KDV Harig¢ Satis Dederi: 495 m?2 x 17.000,-TL/m2= 8.415.000,-TL
23 B.B. no’lu bliro KDV Haric Satis Dederi: 415 m2 x 4.000,-TL/m2= 1.660.000,-TL

TOPLAM: 12.525.000,-TL olarak hesaplanmistir.

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

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

Konu tasinmazlarin bulundugu cadde lzerinde ve bélgede yer alan binalarin kira bedelleri
incelenmis; Bdlgede bulunan dikkanlarin ve blrolarin kiralarinin yaya ve aracg trafigine, tabela
goranlrlaga ve vitrin cephesine gore degdisiklik gosterdigi gozlenmistir.

1 BB numarali tasinmazin aylik birim kira dederi de 30,-TL/m2/ay,
3 BB numarali tasinmazin aylk birim kira dederi de 110,-TL/m?2/ay.
23 BB numarali tasinmazin aylik birim kira dedgeri de 15,-TL/m2/ay,
olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu elde edilen emsal veriler ve ofis verileri dikkate alinarak
brit kira carpani zemin kat diikkan icin 13, bodrum kat dikkan ve 1. kat ofis icin 16 yil olarak
belirlenmis ve satis dederlerine ulasiimistir.

KDV Haric Satis Dedgeri :
1 B.B. no'lu dikkan: 490 m2 x 30,-TL/m?2/ay x 12 ay x 16 yil =2.822.400,-TL
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3 B.B. no’lu diikkan: 495 m2 x 110,- TL/m?2/ay x 12 ay x 13 yil =8.494.200,-TL
23 B.B. no’lu bliro: 415 m2 x 15,- TL/m?2/ay x 12 ay x 16 yil = 1.195.200.-TL

TOPLAM KDV Haric Satis Dedgeri: 12.511.800, -TL olarak hesaplanmistir.

5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi

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

1 BB numarali tasinmazin aylik birim kira dederi de 30,- TL/m2/ay

3 BB numarali tasinmazin aylik birim kira dedgeri de 110,- TL/m2/ay,

23 BB numarali tasinmazin aylik birim kira dederi de 15,- TL/m2/ay, olacagi kanaatine
variimistir.

KDV Haric Aylik Kira Dedgeri
1 B.B. no'lu dikkan: 490 m2 x 30,- TL/m2/ay =14.700,-TL/ay

3 B.B. no’lu dikkan: 495 m2 x 110,- TL/m2/ay =54.450,-TL/ay
23 B.B. no’lu biro: 415 m2 x 15,-TL/m?2/ay =6.225,-TL/ay

TOPLAM KDV Haric Kira Degeri: 75.375,-TL/ay olarak hesaplanmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilasma ve doluluk oraninin
yuksek olmasi sebebiyle satilik ve kisa sire Once satisi yapilmis bos arsa emsali elde
edilememis ve Maliyet Yontemi kullaniilmamistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin halihazirdaki 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 UGzerinde
“Riskli Yapidir” beyani yer almaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin herhangi bir nedenle tasarrufu halinde tasinmazlarin tapu
kaydi lGzerinde “6306 Sayili Kanun Geredince Riskli Yapidir” beyani olmasi ve tasinmazlarin
tapu mudarliginde yer alan projesi ile mahallindeki konumlarinin farkl olmasi ve teknik olarak
tespitinin yapilamamasi dolayisi ile satislarinin gic oldugu disiuntlmektedir.

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

Konu calisma (zerinde 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.
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5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkhh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma
yontemi ile Gelir Indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede 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 dederlerin aritmetik ortalamasi ile yuvarlama yapilarak tasinmazin glinimuiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis dederi belirlenmistir.

1 B.B. NO’LU DUKKAN 2.450.000,-TL
f{gﬁ‘;::i“:g;'ﬁg;l:&;m" 3 B.B. NO'LU DUKKAN 8.415.000,-TL
SATIS DEGERI(KDV HARIC) 23 B.B. NO’LU BURO 1.660.000,-TL

TOPLAM 12.525.000,-TL

- -~ . 1 B.B. NO’LU DUKKAN 2.822.000,-TL
gg';&i?ﬁiigf&ivszﬁ;m 3 B.B. NO'LU DUKKAN 8.494.000,-TL
DEGERE(KDV HARLC) 23 B.B. NO’LU BURO 1.195.200,-TL
TOPLAM 12.511.800,-TL

1 B.B. NO'LU DUKKAN ~2.635.000,-TL
UYUMLASTIRILMIS SATIS 3 B.B. NO’LU DUKKAN ~8.455.000,-TL
DEGERI(KDV HARI() 23 B.B. NO'LU BURO ~1.425.000,-TL

TOPLAM 12.515.000,-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 icin dlizenlenmis yapi ruhsatlar ve
dederleme konusu tasinmazlar ve diger bagimsiz bolimler icin alinmis kismi yapi kullanma izin
belgeleri incelenmistir.

Adapazar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurliga ve Tapu Sicil Mudirliaglu arsiv dosyalar
incelemelerinde binanin zemin ve 1. kat planlari incelenmis olup, proje igeriginde vaziyet plani,
bodrum kat plani, 2.3.4. ve 5. Normal kat planlan ve kesitlere rastlanmamistir.
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Belediye ve tapu midirliginde mevcut mimari projelerde belirtilen bagimsiz boélim
numaralari, birbiriyle uyumsuzluk gostermekte olup, mevcut bankanin kullandigi mahallerin
bagimsiz bolim numaralarindan (1, 3, 23) da farklihk gostermektedir.

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

Sonug olarak; Halk GYO A.S.’nin elinde bulunan tapu senetlerinde yer alan bagimsiz
boliim numaralar ile Belediye ve Tapu Sicil Miidiirliigii arsivinde yer alan mimari
projelerin, mahallindeki kullanim ile de uyumlu hale getirilerek, binanin tamami igin
yap! kullanma izin belgesi alinmasi ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari
Portfoyline Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar 12.01.2015 onay tarihli, 1/1000 Olcekli Adapazarn Kent
Merkezi Revizyon Uygulama Imar Planinda “T1” Lejantl ticaret alani icerisinde yer almaktadir.
Bitisik Nizam, Hmax:3 kat oldugu bilgisi verilmistir. Plan notunda gore; T1 Ticaret Alanlar; Is
Merkezi, ofis-blro, carsi, madazalar, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, mize,
kitiphane, tiyatro, lokanta, restoran, banka, finans kurumlari, dershane, firin amach
isyerlerinin yapilabildigi alanlardir. imar Midurligi’nden alinan bilgiye gére parsel igin taban
oturumu alani yapilasma sirasinda belirlenecedi bilgisi edinilmis olup, bdlge genelinde ise T1
lejanti icin verilen taban oturumunun ise; TAKS:0,35 oldugu bilgisi edinilmistir. Ayrica parselin
yaklasik olarak 775 m2’lik kisminin yola terk alani ve meydan alani igerisinde kaldigi bilgisi
edinilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsel; 11.11.2013 onay tarihli ve
12/337 sayih Sakarya Blyulksehir Belediyesi Meclis Karari ile onanan 1/5000 6lcekli Adapazarn
Revizyon Nazim Imar Planinda “MIA” lejanth alan icerisinde kalmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirm Ortakligi portfoyliinde, 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 tirli bina
ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin 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 Yapi” beyaninin olmasi, bu beyana karsi iptal
davasi acilmis ve rapor tarihi itibariyle sonuglanmamis olmasi, dava sonucunda anilan beyanin
her halde kalkacak olmasi yaninda bodrum kat planinin ilgili kurumlarda olmamasi, var olan
planlarda yénun belirtiimemesi nedeniyle konum belirlemesi yapilamamasi nedeniyle bagimsiz
boliimlerin mevcut hali ile portfoye alinmasi uygun bulunmamistir. Portféye alinmasi
durumunda portfoyde “Diikkan/Biiro-ISYERI” olarak yer alabilecektir.
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz icin firmamizca daha 6nce yapilmis rapor bilgileri asagidadir;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIG SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-036 16.12.2016 10.875.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi'ne ait olan Sakarya ili, Adapazan ilgesi,
Cumhuriyet mahallesi, 130 ada, 167 parselde “Arsa” vasfiyla kayith ana tasinmazda bulunan 1
ve 3 bagimsiz bolim nolu dikkan ve 23 bagimsiz bolium no.lu blro niteligi, kullanim amaci,
konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki
gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6nlinde bulundurularak; raporun ilgili bdélimlerinde
belirtilen hususlar dikkate alinarak mevcut durum dederi olmak kaydi ile;

1 B.B. NO’LU DUKKAN KDV Haric Satis Degerinin;
2.635.000,-TL (IKIMILYONALTIYUZOTUZBESBINTURKLIRASI)

1 B.B. NO’LU DUKKAN KDV Dahil Piyasa Degerinin;
3.109.300,-TL (UCMILYONYUZDOKUZBINUGCYUZTURKLIRASI)

3 B.B. NO’LU DUKKAN KDV Haric Satis Degerinin;
8.455.000,-TL (SEKIZMILYONDORTYUZELLIBESBINTURKLIRASI)

3 B.B. NO’LU DUKKAN KDV Dahil Piyvasa Degerinin;
9.976.900,-TL (DOKUZMILYONDOKUZYUZYETMISALTIBINDOKUZYUZTURKLIRASI)

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

23 B.B. NO’LU BURO KDV Dabhil Piyasa Degerinin;
1.681.500,-TL (BIRMILYALTIYUZSEKSENBIRBINBESYUZTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

1 B.B. NO'LU DUKKAN KDV Hari¢ Kira Degerinin;
14.700,-TL (ONDORTBINYEDIYUZTURKLIRASI)

1 B.B. NO’LU DUKKAN KDV Dahil Kira Degerinin;
17.346,-TL (ONYEDIBINUCYUZKIRKALTITURKLIRASI)

3 B.B. NO’LU DUKKAN KDV Haric Kira Dederinin;
54.450,-TL (ELLIDORTBINDORTYUZELLITURKLIRASI)
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3 B.B. NO’LU DUKKAN KDV Dahil Kira Dederinin;
64.251,-TL (ALTMISDORTBINIKIYUZELLIBIRTURKLIRASI)

23 B.B. NO’LU BURO KDV Haric Kira Degerinin;
6.225,-TL (ALTIBINIKiYUZYIRMiBESTURKLIRASI)

23 B.B. NO’LU BURO KDV Dahil Kira Degerinin;

7.345.50-TL (YEDIBINUCYUZKIRKBESTURKLIRASIELLIKURUS)
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Keza;

> Yapinin tamamina iliskin “yapi kullanma izin belgesinin” olmamasi,
> Kat mulkiyetinin tesis edilmemis olmasi,
> Tapu kayitlarinda “Riskli Yap1” beyaninin olmasi,
> Bodrum kat planinin ilgili kurumlarda olmamasi, var olan planlarda yoénin
belirtiimemesi nedeniyle konum belirlemesi yapilamamasi,
nedenleri ile mevcut hali ile portfoye alinmasi uygun bulunmamistir. Portfoye alinmasi
durumunda portféyde “Diikkan, Biiro - ISYERI” olarak yer alabilecektir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8029 TL, 1 EURO: 4,5116 TL Satis; 1 USD: 3,8097 TL, 1 EURO: 4,5198 TL

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Degeri;

1 B.B. NO’LU DUKKAN 490 m2 x 838,- TL/m2 = 410.620,-TL

3 B.B. NO'LU DUKKAN 495 m22 x 838,- TL/m2 = 414.810,-TL

23 B.B. NO'LU BURO 415 m2 x 838,- TL/m2 = 347.770,-TL, olmak lizere 1.173.200,- TL'dIr.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuline dayaldir.

isbu 2017-HALKGYO-037 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 26.12.2017

(Ekspertiz tarihi: 22.12.2017) Saygilarimizla,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU KONTROL EDEN

YONETICiSI

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Bagkani
Ve Genel Madir
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

DO

g .“ ;‘ : l‘{;!xq W2l

130 1%, .llll\ ‘ ;

L0000
OO00000K

Kayidi Alan:BURHANETTIN

OO
ANAX
e

TANDOGAN

G

136 (5 15

E..' S0

kat sayisi=

bl g

o % i s
e

T e

TAKBIS BELGELERI

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih:12/16/2017 2:07:38 PM

I MakbuzNo:016117318013

BasvuruNo:31801 l
Taginmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 130/167
Taginmaz ID: 157945:'4 AT Yizdlglm(m2) : 30¢ 00
fi1/ilge SARARYA/ADAPAZART Taginmaz Nitelik: Diikkan
Rurum Ada: Adapazari TM Blok/Rat/Girig/BBNo: /BODRUM/ /1
Mahalle/R&y Adi: CUMHURIYET M Bagimsiz BSlim Tip: RatIrtifaki
Mevkii: Arsa Pay/Payda 300/7783
Cilt/sayfa No: Ana Taginmaz Nitelik ARSA
Rayit Durum: Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No 8/1092

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI

$/B/1 Acgiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Beyan YONETIM PLAI 28/05/1387 - - -
Beyan €306 Sayili Ranun ge ince riskli yapadar. £ Adapazari TM =
04/09/2 B
17752

MULRIYET BinGireEri

(Hisse) Sistem No

Malik

El Birligi No

Hisse Pay/Payda Metrekare

Edinme Sebebi-
Tarih-Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

(H1)

(SN:6604244) HALK
GAYRIMENRUL YATIRIM
ORTARLIGI ANONIM
S$irgETI

5
VRN:45604€6076

1/1 =

Adapazari TM =
Ticaret
Sirketler
Sermaye Konulmasi

28/1 10 - 16657
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S

TAPU KAYIT ORNEGI

Kayidi Alan:BURHANETTIN TANDOGAN
16117318023 I

Tarih:12/16/2017 2:07:17 PM

MakbuzNc DekontNo 71216-912-F00323 BasvuruNo:31802
Taginmaz Tipi: Bagimsiz! um Ada/Parsel: 130/167
Taginmaz ID: 15803960 AT Yiizdlgim(m2) : 3000.00
f1/ilce SAKARYA/ADAPAZARI Taginmaz Nitelik: Diikkan
Rurum Adi: Adapazara TM Blok/Rat/Girig/BBNo: /ZEMIN//3
Mahalle/R&y Adi: M Bagimsiz B&lim Tip: RatIrtifaki
Mevkii: Arsa Pay/Payda 1200/7783
Cilt/Sayfa No: 17/1641 Ana Taginmaz Nitelik ARSE
Rayit Durum: Aktif Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No 8/1092

TASINMAZA AIT $ERH BEYAN IRTIFAR BILGILERI

$/B/1 Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye

Beyan YONETIM PLANI: 28/05/13987 = = =

Beyan €306 Sayili Kanun geredince riskli yapadir. = Adapazari TM =

MULRIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem No

Malik El Birligi No

Hisse Pay/Payda Metrekare

Edinme Sebebi-
Tarih-Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

(H1) 115884841

(SN:6604244) HALK -
YATIRIM
ORTARLIGI ANONIM
sirreTi
VRN:4560466076

Adapazari TM
Ticaret
Sirketlerine Ayni
Sermaye Ronulmasi
28/10/2010 - 16657

TAPU KAYIT ORNEGI

Kayidi Alan:BURHANETTIN TANDOGAN

Tarih:12/16/2017 2

033 [

MakbuzNo:01611731 DekontNo:20171216-912-F00324 BagvuruNo:31803
Tasinmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 130/167
Taginmaz ID: 15806996 AT Yluzdlgum(m2): 3000.00
il/ilce KARYA/ADAPAZARI Taginmaz Nitelik: Biiro
Rurum Adi: Blok/Rat/Girig/BBNo: /1//23
Mahalle/Réy Adi: Badimsiz B&liém Tip: RatIrtifaki
Mevkii: Arsa Pay/Payda 1200/7783
cilt/Sayfa No: 17/1661 Ana Taginmaz Nitelik ARSZ
Rayit Durum: Aktif Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No 8/1092

TASINMAZA AIT $ERH BEYAN IRTIFAKR BILGILERI

$/B/1 Agiklama Malik/Lehtar Tesis Rurum Terkin Sebebi-Tarih-—
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI: 28/05/1987 - - -
Beyan €30€ Sayili Kanun geredince riskli yapaidir. = Adapazar:i TM -
$/2015 -
52

MULRiYET BiLGILERI

(Hisse) Sistem No

El Birligi No

Hisse Pay/Payda Metrekare

Edinme Sebebi-—
Tarih-Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

(H1) 119884842

04244) HALR =

GAYRIMENRUL YATIRIM

ORTARLIGI ANONiM
$irgE

VRN:4560466076

a L i =

Adapazar: TM
Ticaret
Sirkstlerine Ayni
Sermaye Konulmasi
28/10/2010 - 16657
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TAPU SENETLERI
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g
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% ligesl ADAPAZARI

V\ﬁ Mahallesi g_z
i—g Z ;EZJ32 — CUMHURIYET Fotograf g
E)IS{ & | Sokag : %(’
S | E| meowwi TAPU SENED/ D
> (} g Pafta No. |Ada No| Parse! Niteligi T
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R IR
Z

<M Fac ol %
%)X‘E SAKAEL Turkiye Cumhuriyeti %
>g(/< llgesl %
S ADAPAZARI 2
%_% Mahallesi %
5 CUMHURIYET Fotograf =
é Koyt §
20 é Sokagi ~ %
%X{QE g Mevkii TAPU SENED/ %%
0} S—
%{Q % | Pafta No. |ada No. i Niteligi e T %k(
g{Z 35 130 167 ARSA 1.000,00 m2
& %
S'n"-' Planindadir Q
K/ Zemin Sistem No : 15803960 {
>>\I Z KAT MOLKIVETI [ KAT IRTIFAKI I__*I | DEVRE MOLK 1
Q/ % Salig Bedeli Niteligi Arsa Pay ?‘lgk :gf — f
ZIND s
g E 0,00 Dakkan 12007783 ' ZEMIN 3

Tamami TORKIYE HALK BANKASI AS, adina kayith iken HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! adina Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas: igleminden.
YONPLANI :YONETIM PLANI: 28/05/1987

N
A\n.%/f
%
NeZi

Edinme
Sebebi

V)

N
N
BAGIMSIZ BOLUM
VWA
IS

N

A

2

N7\

HAL.IEBAYR[MENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM Tam
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N
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NN
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28/10/2010 Cilt No.

%

P 4
N

Cilt No. 16657

W22 | sanite No. A senketio. |3 I(/<
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TI% |sacarva | Tikiye Cumhuriyeti

ligesi ADAPAZARI z{%}
Mahallesi

CUMHURIYET | Fotograf %
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%MA
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N
N

A
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Y

Sokagi

—— TAPU SENEDI/

Parsel T Yuzolgumi
:lo. Niteligi ha m? dm?

W@%«%Q

Pafta No. |Ada No.

ANA GAYRIMENKULON

NN
NN

35 130 167 |ARSA 1.000,00 m2

Planindadir

“
8

Sinin

7

INADN
NS
S

)

4

Zemin Sistem No : 15806996

KAT MOLKIYETI [ KAT IRTIFAKI [ ] |  oeveremok (]

: Blok Kat | gagmsiz
Salis Bedeli Niteligi Arsa Payi No. No. | Bim. No.

S
W
2NN

2N

A
N

0,00 Pom 200/7783 : I 23

Tamami TORKIYE HALK BANKASI A S. adma kayith iken HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Ticaret $irketlerine Ayni Sermaye Konulmasi igleminden.
YON,PLANI :YONETIM PLANI: 28/05/1987
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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

-67 -
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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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UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
. 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

IMza IMzA MZA

L ;

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,

KDV, Hare, Vergisi ] it 1} k I tahsil istir.
rEsiA'f?. %azr:\:ggloergnvuotae Kagt badell makbuz kargdidi tahsil eaimistic
NBS NO: 201501060420009 - 7860930363
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