27.02.2020/ 2020 - 011

_ SAKARYA iLi, SERDIVAN iLCESI,
SERDIVAN KOYU, 2046 ada, 1 PARSELDE YERLESIK 1, 2, 3ve 4 BB
NO.LU “DEPOLU DUKKAN”LARIN PiYASA DEGERINE ILiSKIN

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

SIRKET LISANS NO: B. 02. 1. SPK. 015-451/5015

27.02.2020 — 2020-0ZEL-011

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

RAPOR OZETi

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan
Soézlesme Tarihi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi/No

Rapor Tiirii

Degerleme Konusu

Degerlemeye Konu
Gayrimenkullerin
Adresi

Gizlilik Derecesi

27.02.2020/ 2020 - 011

KONTROLMATIK ENERJI ve MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI
ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S
20.02.2020

20.02.2020 — 25.02.2020

27.02.2020/2020-OZEL-011

Rapor icinde tapu bilgileri verilen 1, 2, 3 ve 4 BB No.lu “DEPOLU
DUKKAN"larin 31.12.2019 tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi igidir.

Milkiyetleri KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM
SIRKETi'ne ait SAKARYA ili, SERDIVAN ilgesi, SERDIVAN Mahallesi,
2046 ada, 1 PARSELDE YERLESIK A Blok/Kat 15/1, 2, 3 ve 4 BB No.lu
“DEPOLU DUKKAN’larin 31.12.2019 tarihindeki Pazar degerlerinin
belirlenmesidir.

istiklal mah. Kirishane cad. No.7 K:Zemin Kapi NO : 1 — 4

Serdivan/SAKARYA
Bina Kodu : 6372904 UAVT (BB Sirasi ile: 3319623413, 3283025785,

2427455874, 2376757619

Hazirlanan Kurum/Kisi Disinda Uglincti Sahislara Verilemez

EKSPERTIZ DEGERI (KDV HARIG) (TL)

TASINMAZ

DEGERLEMEYE KONU SERDIVAN
MAHALLESI, 2046 ada, 1 PARSELDE

YERLESIK 1, 2, 3 VE 4 BB NO.LU “DEPOLU
DUKKAN’ LARIN 31.12.2019 TARIiHi iTIBARIYLE

3.834.000,-TL

(UgmilyonsekizyiizotuzdértbinTiirk Lirasi)

TOPLAM YASAL DURUM EKSPERTIZ DEGERI

(KDV HARIC)

DEGERLEMEYE KONU SERDIVAN MAHALLESI,

2046 ada, 1 PARSELDE YERLESIK 1,2, 3 VE 4
BB NO.LU “DEPOLU DUKKAN”LARIN

4.524.120,-TL

31.12.2019 TARIHi iTIBARIYLE TOPLAM YASAL (DértmilyonbesyiizyirmidértbinyiizyirmiTiirklirast)
DURUM EKSPERTIZ DEGERI (KDV HARIC)

H. Reha COBANOGLU
Degerleme Uzmani
(Lisans No0:400364)

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
Necdet DEMIRCI
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:401222)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cer¢cevesinde SPK mevzuatina
ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (USD) ¢ergevesinde
hazirlannustir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz
kadariyla dogru oldugunu,

e Analizler ve Sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli
oldugu,

e Degerleme Uzmanlarinin degerleme konusunu olusturan mulkle degerleme
hizmeti disinda herhangi bir iligkisi olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin dGcreti raporun herhangi bir bdlimine bagli
olmadigini,

e Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini,

e Degerleme cgalismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi,

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

e Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miulkin yeri ve taru
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu,

e Degerleme uzmanlari gayrimenkull kisisel olarak inceledigini, mahallinde
yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluglardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak, kabul edilen varsayimlarla hazirlandigini beyan
ederiz.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

27.02.2020/ 2020 - 011

ICINDEKILER

RAPOR OZETI
UYGUNLIK BEYANI
1-RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

1.2. Raporun Turd

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

1.4. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyadi
1.5. Degerleme Tarihi

1.6. S6zlesme tarihi ve numarasi

1.7. Raporu Talep Eden ve Talep Tarihi

1.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin Posta Adresi
1.9. Sirketin SPK Lisans Belgesi Tarihi Ve No’su

2- DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

2.3. Hizmet Alan Musteri

2.4. Degerleme Talebi ve Kapsami

2.5. Misteri Tarafindan Getirilen Sinirlamalar

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kaydi

3.2. Tagsinmazlara ait Tapu Takyidat Bilgileri

3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iligkin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.
3.4- Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

3.5- Tasinmazin Yasal Mevcut Kisitlilik Durumu

3.6. Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu
3.7. Gayrimenkulin Son Ug Yillik Dénemde gerceklesen alim satim islemleri

3.8. 3.8- Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Konumu, Ulasim ve Yakin Gevre Ozellikleri
4.2. Ana Gayrimenkulln Ozellikleri
4.3. Bagimsiz Bolimlerin Ozellikleri

5. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI

5.1.Gayrimenkul Sektoru

5.2.Taginmazin Bulundugu Bolgenin Analizi
5.2.1. 5.2.1 Sakarya ili Hakkinda Genel Bilgiler
5.2.2. 5.2.2. Serdivan ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

6.DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

6.1.Deger Tanimlari
6.1.1. Pazar degeri
6.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

-3-

Sayfa

o1 o1 Oo1 o101 010101 O1

~N~NOoO oo

10
12
12
12
12
12

13
14
14

15
17
20

21
21
21

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA

Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

27.02.2020/ 2020 - 011

6.1.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler 21
6.1.4. Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Kargilastirma Yontemi) 21
6.1.5. Nakit Akigi (Kira Gelir) Yontemi 21
6.1.6. Maliyet Yontemi 22
6.1.7. Proje Geligtirme Yontemi 22
6.1.8. Uygun Gorllen Degerleme Yontemlerinin Segilmesinin Nedenleri 22
7. 7.DEGERLEME YONTEMLERINE GORE DEGER TESPITI
7.1. Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Tespiti 23
7.2. Gelir Indirgeme Yoéntemine Gore Deger Tespiti 25
7.3. Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti 26
7.4. Proje Geligtirme Yodntemine Gore Deger Tespiti 26
7.5.Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi _ 26
7.6.Bos Arazi ve Geligtirilmis Proje Degeri, Kullanilan Veri, Varsayimlar lle Ulasilan Sonuglar 26
7.7- Mlgterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi 26
7.8- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yéontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari 26
8. 8. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI
8.1.Farkli Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen 26
Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
9. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi
9.1. En Etkin ve Verimli Kullanim 27
10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI
10.1.Gayrimenkullin Degeri Etkileyen Faktoérler/SWOT Analizi 27
10.2.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gérls 28
10.3.Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goris 28
10.4.Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri 28
10.5.Degerleme Konusu Gayrimenkul lle ligili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Calismalari
Hakkinda Bilgi. 28
10.6. Degerlemede Kullanilan Bilgi ve Belge Kaynagi 28
10.7. Degerleme Varsayim ve Kabulleri 28
11.SONUC
11.1 Ekspertizin Kanaati Ve Deger Takdiri / Opinion of the expert 29
EKLER: 32 - 64

Tasinmazlarin Tapu Kayit Ornegi

imar Durumu, Rayi¢ Bedel, Taginmaz Fotograflar
Degerleme Uzmanlarinin Ozgegmisi ve SPK Lisanslari
Firmanin SPK Yetki Belgesi

Firmanin BDDK Yetki Belgesi

-4 -

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA

Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

27.02.2020/ 2020 - 011

1- RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

27.02.2020 tarih ve 2020-OZEL-011 numarali rapor.

1.2. Raporun Turu

Bu rapor; SAKARYA ili, SERDIVAN ligesi, SERDIVAN Koyii, 2046 ada, 1 parselde yerlesik 1, 2, 3 ve
4 Bagimsiz Bolum (BB) No.lu “DEPOLU DUKKAN” nitelikli tasinmazlarin Pazar Degerlerinin
belirlenmesine ydnelik olarak; 20.02.2020 -25.02.2020 tarihleri arasinda yapilan ekspertiz ¢alismasi

sonucunda taginmazlarin 31.12.2019 tarihindeki piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit
Pazar Degerinin belirlenmesini amaci ile dizenlenmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi, kurum, kuruluslardan
elde edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmani Huseyin Reha COBANOGLU,
sorumlu degerleme uzmani Necdet DEMIRCI tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyadi

Necdet DEMIRCI SPK Lisans No: 401222.

1.5. Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebini takiben sirketimiz degerleme uzmanlari 20.02.2020 tarihinde ¢alismalara baslamis
ve 25.02.2020 tarihine kadar sahada c¢alismalarini tamamlamislar ve 27.02.2020 tarihine kadar da
isbu degerleme raporunu hazirlamiglardir. Bu sirede tasinmazlar igin mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve akabinde ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.6. Sozlesme tarihi ve numarasi

So6zlesme Tarihi: 19.02.2020

1.7. Raporu Talep Eden

KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI

1.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tam Adresi

istiklal Mah.Kirishane cad. No.7 Kemal Yener i§ Merkezi Kat : Zemin Dukkan No : 1, 2, 3 ve 4
SERDIVAN / SAKARYA,

Bina Kodu : 19880720 UAVT Kodu : 22321604 38'tir.

1.9. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015
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2- DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asadida tapu bilgileri bulunan, SAKARYA ili, SERDIVAN ilgesi, SERDIVAN
Mahallesi, 2046 ada, 1 parselde yerlesik 1, 2, 3 ve 4 BB No.lu “DEPOLU DUKKANlarin pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Pazar deg@eri uluslararasi degerleme standartlari ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir. Bir
mualkidn uygun bir pazarlamanin ardindan, birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla, istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir gekilde hareket ettikleri bir anlasma g¢ercevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

En Etkin ve Verimli Kullanim: Bir mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve dederlemesi yapilan mulkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

ETKIN Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil
Gazetesinde yayimlanan ana soézlesmesinde belirtildigi Gzere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur.
Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢ercevesinde
degerleme hizmeti verecek sirketler listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karar ile
alinmistir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karari ile
bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve faydalarin
degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul degerleme gsirketidir.

Adresi : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133. sokak, No: 2/5 Eskisehir Yolu - ANKARA
e-posta : etkin@etkingayrimenkul.com.tr

web : www.etkingayrimenkul.com.tr

tel : 0312286 80 80

faks 103122857230

2.3. Hizmet Alan Miisteri

Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.S.

Kontrolmatik; Enerji, Proses ve Ulasim sektorlerinde Tulrkiye'nin lider mihendislik firmalarindan biri
olup, multi-disiplinli, tecribeli ve dinamik kadrosu ile birlikte yurtici ve yurtdisinda bir ¢ok dnemli
projeyi kisa suirede gerceklestirmekte, servis hizmetlerinden anahtar teslim projelere kadar esnek bir
yaklasimla hizmet vermektedir. Kuruldugu giinden buglne kaliteyi 6n planda tutarak muhendislikte
sagladigir c¢ozumleriyle enerji santralleri ve endustriyel tesislerde verimliligin saglanmasindan
teknolojik gelismelere ivme kazandiriimasina kadar katkida bulunmayi gorev edinmigtir. Sagladigi
genis capli faaliyet alanlarindan bazilari; temel & detay mihendislik, proses & tesis dizayni, fizibilite
calismalari, kontrol ve otomasyon sistemleri, satin alma, proje yonetimi, test ve devreye almadir.
Konusunda uzman yerli ve yabanci firmalarla kurdugu is ortakliklari ile birlikte projelerinize

en kisa surede, etkin, rekabetci ve surdulrilebilir ¢ozimleri sunabilmektedir. Projelerinizde
kullanilacak olan elektrik, otomasyon ve kontrol panolarini kendi bunyesinde bulunan pano uretim
fabrikasinda uluslararasi standartlara goére Uretmektedir. Misteri odakli olmasi, kurdugu sistemlerin
verimliligi ve guvenilirligi, sahip oldugu genis ag, deneyimli ve gugclu kadrosu ile birlikte projeleriniz icin
ideal bir ¢ozUm ortagidir.

Adresi : Tekstilkent Koza Plaza A Blok Kat : 15 No : 58 ATISALANI-ESENLER/ISTANBUL
web . https://kontrolmatik.com/
Tel :+90212 659 24 41
Faks :+90 212 659 24 81
e-posta . info@kontrolmatik.com
-6 -
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2.4. Degerleme Talebi ve Kapsami,

Bu rapor; SAKARYA ili, SERDIVAN ilgesi, SERDIVAN Koyii, 2046 ada, 1 parselde yerlesik, Bodrum
ve Zemin Kat 1, 2, 3 ve 4 BB No.lu “DEPOLU DUKKAN’larin 31.12.2019 tarihindeki ekspertiz
degerinin belirlenmesine yoénelik Kurum ile yapilan 20.02.2020 tarihli sbzlesme kapsaminda
tasinmazin mevcut durumu dikkate alinarak piyasa kogullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit Pazar

Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Misteri Tarafindan Getirilen Sinirlamalar

Mdasteri tarafindan degerleme konusunda herhangi bir sinirlama getiriimemistir. . Degerleme ve saha
calismalari Subat/2020 ayi igerisinde yapilmasina karsin, Kontrolmatik Enerji ve Mihendislik A.S.

27.02.2020/ 2020 - 011

firmasinin (malik) talebi Gzerinde rapor 31.12.2019 tarihli de@erleri yansitmaktadir.

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi /Title Deed Information On Property

ii Pafta No
(Province) SAKARYA (Cadastral Map No)
iigesi - Ada No
(District) SERDIVAN (Block No)
Bucagi Parsel No
(Subdistrivt) (lot No)
Mahallesi Parsel Alani(m?)
(Nelghborhood) (Lot Area)
Kévii _ Ana g.menkuliin vasfi

Y SERDIVAN (Description of the main
(Village)

property)
Sokagi ) Malikler
(Street) (Owners)
MevKkii ) Tapunun tiiri
(Locality) (Type of the Title Deed)
NITELIGI DEPOLU DUKKAN
ARSA PAYI 3000/101772
KATVNO BODRUM+ZEMIN
BAG. BOL. NO 1 o
ZEMIN TIP KAT MULKIYETI
TASINMAZ KIMLIK NO 94978144
CILT NO
338
SAYFA NO
) 33440
SATIS TARIH
. 16.08.2019

YEVMIYE NO 9220
MALIK KONTROLMATIK ENERJI ve

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI

-7-

G24b23clb
2046

1

4.070,88

4 KATLI BETONARME OFIS,
ISYERI VE ARSASI

KONTROLMATIK ENERJI ve
MUHENDISLIK ANONIM
SIRKETI (HISSE: 1/1)

KAT MULKIYETI

HISSESI TAM
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NITELIGI

ARSA PAYI

KAT NO

BAG. BOL. NO

ZEMIN TIP

TASINMAZ KIMLIK NO
CILT NO

SAYFA NO

SATIS TARIH
YEVMIYE NO

MALIK

NITELIGI
ARSA PAYI
KAT NO

BAG. BOL. NO
ZEMIN TiP

TASINMAZ KIMLIK NO
CILT NO

SAYFA NO

SATIS TARIH
YEVMIYE NO

MALIK

NITELIGI
ARSA PAYI
KAT NO

BAG. BOL. NO
ZEMIN TiP

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DEPOLU DUKKAN
3000/101772
BODRUM+ZEMIN
2

KAT MULKIYETI

94978145

338
33441

02.08.2019
8774

KONTROLMATIK ENERJI ve ]
MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI

DEPOLU DUKKAN
2500/101772
BODRUM+ZEMIN
3

KAT MULKIYETI

94978146

338
33442

16.08.2019
9220

KONTROLMATIK ENERJI ve ]
MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI

DEPOLU DUKKAN
2625 /101772
BODRUM+ZEMIN
4

KAT MULKIYETI
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HISSESI

HISSESI

TAM

TAM
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TASINMAZ KIMLIK NO : 94978147

CILT NO :

338
SAYFA NO :

33443
SATIS TARIH

17.09.2019
YEVMIYE NO ! 10724

KONTROLMATIK ENERJI ve

MUHENDIiSLiK ANONiM sirkeri ~ HISSESI  TAM

MALIK

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri,

Tasinmazlarin tapu kuttkleri tarafimizdan gérilmemis olup, Tapu Kadastro Genel Muaduarlaga internet
partalindan, uzaktan erisim sistemi ile (WEB TAPU) 24.02.2020 tarih, saat : 13.58 itibari ile
Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi UGzerinden alinmistir. Degerleme calismamizin rapor yazim
surecinde Musteri tarafindan 24.02.2020 tarih, saat 13:58 itibari ile alinan guncel Takbis belgeleri
ibraz edilmis ve galisma anilan belgeler Gzerinden sonuglandiriimistir. Belgeler parsel no bazinda
Sirketimizce alinan Takbis belgelerin altina resim olarak eklenmistir.

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimiinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur;

KM’ne cevrilmistir. (29-01-2018 tarih, 924 sayi ile)

Yénetim Plani : 22/12/2106 (26-12-2016 tarih, 14870 sayi ile)

Esenler Tapu Miidiirliigi’ne 14/02/2020 tarih, 2020/3132 sayi ile yetki verilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde : Herhangi bir kisitltama bulunmamaktadir.
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1 no.lu BB igin;

Rehinler Béliimiinde : Asagidaki kayit mevcuttur;

Ipotek : Tiirkive Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 1. derecede, %16 faizli, 1.270.000.00 TL
bedelli, FBK siireli (09-10-2019 tarih, 11957 sayi ile),

2 no.lu BB igin;
ipotek : Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 1. derecede, %16 faizli, 1.380.000.00 TL
bedelli, FBK stireli (09-10-2019 tarih, 11955 sayi ile),

3 no.lu BB igin;
ipotek : Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 1. derecede, %70 dedisken faizli, 1.760.000.00 TL bedelli,
FBK siireli (04-09-2019 tarih, 10071 sayi ile),

4 no.lu BB igin;
ipotek : Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 1. derecede, %16 faizli, 1.790.000.00 TL
bedelli, FBK stireli (09-10-2019 tarih, 11954 sayi ile),

Tasinmazlar tizerindeki ortak kisitlamalar/takyidatlar incelendiginde;

> Beyanlar bolumunde yer alan kayitlar rutin iglemler olup, tasinmazlarin alim satimina ve/veya
Uzerinde ayni hak tesisine herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

> Rehinler béliminde yer alan ve her bir BB icin ayri ayri tesis edildigi gorulen ipotekler fek/terkin
edilmeden alim satimin kolay gerceklesmeyecegi kanisindayiz.

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri raporumuz ekindedir.
3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iligkin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.

Asagida bahsedilen bitiin belgeler Serdivan Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi digital arsivinden
20.02.2020 tarihinde USB ile verilmistir. Agiklamalar tarafimiza iletilen bu belgeler ile sinirlidir.

- imar Durumu

Serdivan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi nezdinde yaptigimiz arastirmalar sonucunda
aldigimiz yazili bilgiye gére anilan parsel; 03.11.2014 onay tarihli, 1/1000 dlgekli Serdivan istiklal
Mah. Uygulama imar Planina gére; Ticaret Alani (T2) lejantinda, hmax=Yencok = 10,5 m. (3 kat) Emsal
(KAKS) = 1,00 Cekme Mesafeleri : On-Yan-Arka Bahce = 5m. Ayrik Nizam yapilasma sartlarina sahip
oldugu goérulmastar.

Diger yandan bdlge yerlesime uygunluk haritasinda OA-5.1Qal olarak tanimlanmis bolgede
kaldigindan zemin etlidlne, cephe tasarimi acisindan da Sakarya Buyuksehir Belediyesi Estetik ve
Sanat Kurulu onayina tabi olup, insaatin da yapi denetimine tabi oldugu belirtilmistir.

Konu, 19.08.2016 tarih, 4485-5881 sayili imar Durum Yazisi ve ekleri 20.02.2020 tarihinde “Aslinin
Aynidir’ onayli ve muhurli olarak dizenlenen yazi ile de teyit edilmistir. Yazi ve ekleri “Ekler”
boluminde verilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi binanin imar paftasina uygun oldugu goéralmastdar.
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- Proje Bilgileri:

Binanin ingaatina 25.11.2016 onay tarihli mimari proje ile baglanmigtir. Bina 1 kat yol altinda, 3 kat yol
ustinde olmak Uzere 4 kath olarak insa edilmistir. Anilan mimari proje 25.11.2016 tarih, 25/02 sayih
Yapi Ruhsatina baglanarak insaat baslatiimigtir.

- Yapi Ruhsat Bilgileri:

-Serdivan Belediyesi'nden alinan s6zIU bilgiye gore yapi kullanma izin belgesine baglanan insaatlar
icin yapi ruhsatinin (YR) verilmedigi belirtilmis olup, asagida detaylar verilen YKIB Uzerinden yapinin
nsaatina 25.11.2016 tarih, 25/02 sayili Yapi Ruhsati ile baglandigi géraimuagtur.
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- Yapi Kullanim izin Belgesi (iskan) Bilgileri:

-28.12.2017 tarih, 24/25 sayil yapi kullanim izin belgesi (YKIB); 2046 ada, 1 parsel igin “yol alti 1
+ yol Ustl 3 olmak Uzere 4 katli, 17 adet dikkan + 60 adet ofis olmak Uzere toplam 77 BB igeren,
11I/B yapi sinifi/grubu ve ortak alanlar da dahil olmak Gzere 8.293,67 m? ingaat alani i¢in dizenlenmis
yap! kullanim izin belgesi mevcuttur.

3.4- Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi ,

Tapu Kadastro Genel Mudurliga Parsel Sorgulama Sistemi Uzerinden ve imar paftasinin incelenmesi
sonucunda ana tasinmazlar ada/parsel bazinda konumunun imar paftasina uygun oldugu teyit
edilmistir.

3.5- Taginmazin Yasal Mevcut Kisithlik Durumu,

Serdivan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi digital arsivinden 20.02.2020 tarihinde usb vasitasi
ile alinan belgeler Uzerinde yapilan incelemelere; parsel Gzerindeki yapi ile ilgili yapi ruhsati ve yapi
kullanim izin belgesinin bulundugu goéralmugstar.

Ceza/Tutanak

Serdivan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi digital arsivden alinan belgeler arasinda 3194 S.
imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddeleri ile ilgili olarak siregiden herhangi bir tutanak ve alinmis
kisitlayici bir karara rastlanmamis olup, ilgili Mudurlik yetkilileri de bu durumu s6zli olarak teyit
etmiglerdir.

3.6-Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu,

insaatin yapi denetimi 4208 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun geregince Arena Yapi Denetim
Ltd.Sti. tarafindan gercgeklestiriimistir.

3.7- Gayrimenkuliin Son Ug yilda Gergeklesen Alim-Satim islemleri,

Tapu Kadastro Genel Mudurlagu, Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Uzerinden uzaktan erisim ile
19.02.2020 tarihinde, saat 15:26 — 15:29 itibariyle alinan TAKBIS kayitlarina gére; tasinmazlarin
edinim tarih ve sayilari asagidaki gibidir. Tasinmazlar YKIiB’'nde de belirtildigi zere tescil tarihinde
ana yap! sahibi “Buyapi insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Ltd.Sti.’nden degerleme talep eden sirket
tarafindan satin alinmis olup, rapor tarihine kadar baskaca bir alim satima konu olmamistir.

EDINIiM
BBNO NITELIGI TARIiHi SAYISI
1 16.08.2019 9220
2 DEPOLU 2.08.2019 8774
3 DUKKAN 16.08.2019 9220
4 17.09.2019 10724

3.8- Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmazlar “Depolu Dikkan” nitelikli olup, tasinmazlara iligkin resmi kurum incelemeleri yapilmigtir.
Mulkiyeti tam olan tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir.
Keza, ana taginmaz arsanin Serdivan Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligl digital arsivinde
uygulama imar plani da incelenmisgtir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Konumu, Ulagim ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan taginmazlar SAKARYA ili, SERDIVAN ilgesi, SERDIVAN Mahallesi'nde yerlesik
olup, belediyesinde istiklal mahallesi olarak kayitladir. Agik adresi istiklal Mah. Kirighane cad. Kemal
Yener is Merkezi No.7 Kat:Zemin Diikkan NO : 1-2-3-4 Serdivan / Sakarya seklindedir. Ana bina
koordinatlar E. 40.7739 B. 30.3839’dur. Tasinmaz Serdivan bdlgesinin iyi nitelikli inga yapisina sahip
binalarindan biri olup, rapor tarihi itibariyle hemen hemen tamamen bog gibidir.

Degerleme konusu tagsinmazlarin da yer aldigi ana bina, 4.070,88 m? alanh arsa Uzerinde
bodrum+zemin+2 kat olarak ayrik nizamda insa edilmistir. Ana tasinmaz bina Kirishane caddesine
gOre sagda 427 ve 428 sokaklar arasinda kalmaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde mobilya diikkanlari, ofisler, Agora AVM, ismail Islama Kéfte Restaurant,
irili ufakh esnaf lokantalri ve isyerleri ile ofisler yer almaktadir. Bdlge is ve yasam alani merkezli olarak
gelismektedir.

Tasinmazlar kamu hizmetlerinden tam olarak faydalanmakta olup, ulasim sorunu bulunmamakta
ancak, bdlgede yogun sekilde ulasim ve park sorunu yasanmaktadir. Tasinmaz bdlgesindeki park
ihtiyaci “yol Ustuine birakilarak” gergeklestiriimekte olup, ana tasinmazin yol altinda kalan kati otopark
olarak kullaniimaktadir..

Tasinmazin Referans Olarak Bilinen Merkezlere Yaklagik Uzakliklari

Sakarya Valiligi 13 km Sakarya Buylksehir BB 3 km

Serdivan Belediyesi 2.1 km Serdivan Kaymakamlgi 3.5km
Sabiha Gokgen Havaalani 110 km Kocaeli Cengiz Topel Havaalani 31 km
Sakarya Universitesi 8.6 km Camlica Gigeler 130 km

4.2. Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri
-13 -
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Malzeme Kalitesi
Fiziksel Eskime
Deprem Derecesi
Topografya/Form
Cati

4.070,88 m?
B.A.K.
111-B

2 (2017 sonu4) YKIB esas

alinmustir.

1 Bodrum+Zemin+2 nk
8.293,67 m?

Toplam 4 BB =734m?
Ayrik
Alliminyum+Cam

lyi

lyi

Yok

1. Derece

U seklinde Yamuk
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Giivenlik
Kamera
Yangin Tesisati

Sosyal Tesis

Isitma
Sogutma
insaat Seviyesi
Su Deposu
Asansor
Elektrik

Su
Kanalizasyon
Dogalgaz
Jenerator
Otopark

Var (Bekgi)
Yok
Var

Yok

Klima
Klima

100%
Mevcut

Var (2 adet)
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut

Var
Acik+Kapali

Ana gayrimenkul, 2046 ada, 1 parsel i¢in “yol alti 1 + yol Ustl 3 olmak tzere 4 katli, 17 adet dikkan +
60 adet ofis olmak Uzere toplam 77 BB iceren, 1lI/B yapi sinifi/grubu ve ortak alanlar da dahil olmak
Uzere 8.293,67 m? insaat alanidir.

Bina girisi Kirishane caddesinin paraleli olan ve 427 ve 428 sokak arasinda kalan numarasiz sokaktan
yapilmaktadir. Ayni zamanda su deposu ve yangin tesisati da anilan bdlgededir. Bina girisi bekgi
vasitasi ile kontrol edilmektedir. Ana binanin ofis katlarina anilan bdlgeden ve 2 asansorle
cikilmaktadir. Zemin seramik olup, duvarlar boyali, tavan algi siva Uzeri boyalidir ve alarm tesisati
mevcuttur. Binada sprinkler yangin soéndirme sistemi, duman dedektdrli, mevcut olup, klima
sistemleri/tesisati uca kadar getirilmis olup, klimalarin maliklerce takilacagi &6grenilmistir. Cati
izolasyonlu, acik teras seklindedir.

4.3. Bagimsiz Béliimlerin Ozellikleri

Bagimsiz bélimlerin tamami zemin kattan giriglidir. 1 ve 2 no.lu BBler Kirishane caddesinin
paralelinde yer almakta olup, dolayisi ile girisi batidandir. 3 ve 4 BBler ise 427 sokak cepheli olup,
girisi kuzeydendir. 4 tasinmaz da bodrum kati da dahil olmak UGzere birlikte kullaniimak Uzere
dizenlenmis olup, ayirici duvarlar insa edilmemistir.

Tasinmazlarin tamaminin zemini (bodrum + zemin ve merdiven rihtlari) sap beton, tavan tas yunu
alcaltiimis tavan olup, yangin sondirme sistemleri anilan hattan ge¢mektedir. BBlerin tek duvari
boyali olup, kalan ¢evresi (6n cephe) tamamen aliminyum + isicamlidir.

Bagimsiz bolimlerin gerek proje Uzerinden 0dlgulen, gerekse yerinde yapilan olgimlere goére alani
asagidaki tabloda belirtilmigtir.

ALANI (m?3) Zemine
BB NO NIiTELIGIi Bodrum Zemin Toplam indirgenmis Alan
1 87 87 174 108,75
2 DEPOLU 105 105 210 131,25
3 DUKKAN 83 83 166 103,75
q 105 105 210 131,25
760 475
-14 -

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr


http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

27.02.2020/ 2020 - 011
Diger yandan diikkan cepheleri;
1 No.luBB :14 m+6 m. 2 No.lu BB : 7,5 m 3 No.lu BB : 14m+6m 4 No.lu BB : 7,5m seklindedir.

Pazarlama firmasindan alinan bilgiye goére tasinmazlarin i¢i kullanim durumuna gdére muteahhit
tarafindan dekore edilerek teslim edilecektir. Bu husus emsal kiyaslamalarinda dikkate alinmigtir. Bu
cercevede 5 no.lu bb incelenmis olup, zemin seramik, duvarlar boyali, bodrum kata inen merdiven
rihtlari mermer, korkuluklari aliminyumdur. Ahsap kapili wc, klozet, lavabo ve dus alani yer
almaktadir.

5. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI

5.1. Gayrimenkul Sektoru
2013 yilinda toplam konut satiglari TUIK verilerine gére 1.157.190 adet olarak gergeklesmistir.

- 2014 yilinda bir 6nceki yila gére %0,71 artigla 1.165.381 adete

- 2015 yilinda %10,64 artisla 1.289.320 adete

- 2016 yilinda %4,04 artigla 1.341.453 adete

- 2017 yihinda %5.06 artisla 1.409.314 adete

- 2018 yilinda -%2,41 eksiligle 1.375.398 adete ulagsmistir.

2015 yilindan sonra 2016 ve 2017 yillarinda doviz kurundaki dalgalanma, Orta Doguda olan olumsuz
gelismeler, secim slregleri ve konut ve diger yapi c¢esitlerindeki talebin doygunluguna bagl olarak
kismen bir durgunluk ve 2018 yilinda da gerileme yasanmistir.

Tarkiye'de politik gindemdeki karmasa, Suriye ve Ortadogu’da olan dis kaynakl gelismeler, déviz
piyasalarinda son dénemde meydan gelen hareketlilik TL Uzerindeki olumsuz etki yaratmistir.
Gayrimenkul sektori diger sektérlerde oldugu gibi yatinmcilar icin endise yaratmakla birlikte orta ve
uzun vadede Turk pazarina olan yatirimci algisinin, pozitif seyredecedi beklenmektedir. Gayrimenkul
sektoriiniin gelisimini etkileyecek birgok faktdr bulunmakla birlikte; Glkemizde sektérdeki blylime
hizini yavaslatacak unsurlarla beraber, sektorde blylimeyi destekleyecek de birgcok faktor
bulunmaktadir. Tirkiye’de gayrimenkul piyasasi agirlikli olarak nifus yapisindan, Ulkenin refah
blylmesinden, faiz oranlarindan ve konut sektériine yénelik diizenlemelerden etkilenmektedir.

Dinyada ve Turkiye’'de yasanan ekonomik ve siyasi olaylar sonucu konut kredisi faizlerindeki yukselig
gittikge artmistir. Konut kredisi faizleri 2018 Subat ayi ilk haftasi itibari ile 2011 Kasim ayindan bu
yana gorilen en yuksek seviyeye ulasmistir. Konut kredisi faizlerindeki bu artis ivmesi konut ve
gayrimenkul sektorind olumsuz olarak etkilemistir. 2019 yilinda bu oran Kamu Bankalarinin
onculuginde temkinli digus egilimine girmigtir.
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Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore Tiirkiye genelinde konut satiglari 2019 yilinda 1.3
milyon konut el degistirdi. Konut satislari 2019 yilinda bir énceki yila gére %1,9 azalarak 1 348 729
oldu. Tirkiye genelinde konut satiglar 332 508 ipotekli, 1.016.221 diger satis turlinde gergeklesti.
2019 yilinda ipotekli satiglarin payi %24,7 oldu.

Konut satiglarinda 2019 yilinda, istanbul 237 675 konut satisi ve %17,6 pay ile ilk sirayi ald.
Istanbul'u, 132 486 konut satisi ve %9,8 pay ile Ankara, 79 221 konut satisi ve %35,9 pay ile [zmir
izledi. En az satis ise 185 konut ile Ardahan'da oldu. (Veriler: TUIK)

Yabancilara yapilan konut satislari 2019 yilinda bir 6nceki yila gbre yuzde 14,7 oraninda artti.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda 2019 yilinda ilk siray1 20 bin 857 konut ile istanbul, ikinci sirayi
8 bin 951 konut ile Antalya aldi. Antalya'y1 2 bin 539 konut satisi ile Ankara ve 2 bin 213 konut satigi
ile Bursa izledi.

Irak vatandaglari 2019 yilinda Turkiye'den 7 bin 596 konut satin ald1. Irak'i 5 bin 423 konut ile iran, 2
bin 893 konut ile Rusya Federasyonu, 2 bin 208 konut ile Suudi Arabistan ve 2 bin 191 konut ile
Afganistan izledi. Aralik ayinda ise Irak vatandaglari Turkiye'den 897 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla,
763 konut ile iran, 362 konut ile Rusya Federasyonu ve 312 konut ile Afganistan izledi.
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*2018 yilina gdre, 2019 Kasim itibariyle, il bazinda konut fiyat endeks degisimi, asagidaki haritada
gOsterilmis olup, ayni dénemde Tulrkiye genelinde ortalama konut fiyat endeksi artis orani %7,2 dir.
(Kaynak: TCMB)

5.2. Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Analizi

5.2.1 Sakarya Ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Sakarya ili, Marmara Boélgesi'nin Catalca-Kocaeli bdliminde konumlu olup, kuzeyinde aradeniz,
batisinda Kocaeli, Bursa, dogusunda Diizce ve gineyinde de Bolu ile Bilecik yer almaktadir. Sakarya 16 ilge,
665 mahalle, 4.824 km? alana ve 1.029.650 kisilik nifusa (Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi, 2019) sahiptir.
Sakarya, bir milyonu gegen toplam nifusuyla SAKARYA, Bursa, Kocaeli ve Balikesir'in ardindan Marmara
Bolgesi'nin en bulyuk besinci sehridir.

1 Sakarya ili hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Nufusun ilk yerlestiriimesi sirasinda zorunlu iskan siyaseti uygulanmistir. Farkli etnik guruplar karigik
yerlestiriimis sonra bu siyaset terk edilse de, yeni muhacirler yakinlarinin yanlarina yerlestiklerinden, kendi
kulttrlerini yasamis, bir butlinlesme gergeklesmemistir. 1950'li yillardan sonra Sakarya'nin gelisen ulusal ulasim
aginin uzerinde bulunmasi, kéyden kente gog, sehir merkezlerinde yeni is alanlarinin olusmasi butlnlesmeyi
baslatmistir. 1999 depremi Sakaryalilarin bitiinlesmesinde yeni bir ivme kazandirmistir.

Sakarya'da ekonomisi tarima ve son yillarda sanayiye dayanmaktadir. Hendek, Karasu ve Kocaali
ilcelerinde findik yetigtiriciligi 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 gd¢gmen ¢ekmektedir. Yerlesme amagh 1950'lerde
baslayan i¢ go¢, dogudan batiya, i¢ bdlgelerden kiyilara dogrudur. Sakarya'daki géglerin bir kismi ise mevsimlik
ic gogten kaynaklanmakta olup, ¢ogunlukla findik tariminin yapildigi Karasu, Kocaali, Akyazi ve Hendek gibi
ilcelere findik hasadinda galismaya gelen isgiler gé¢ etmektedir.

Cografik ve Topografik Yapisi

Sakarya topografyasi G¢ ana kisimda incelenmektedir. Bunlar; kuzeydeki algak tepelik alanlar, orta
kisimda Adapazari ovasi dizligi ve giineyde engebeli daghk alanlardir. Kuzey Anadolu Fay hattinin kuzeyinde
olmak Uzere, batidan Kocaeli platosu Sakarya nehrine kadar ilerlemektedir. Cam Dagi kitlesi hari¢ kuzey
kisimlar Kocaeli platosunun devami durumundadir.

Adapazari ovasi (Akova) Sakarya nehrinin tasidigi aliivyonlarla olusmustur. izmit koérfezi ve Sapanca
Golinin devami olan Adapazari ve Duzce ovalari tektonik olusumlu ovalardir. Ovada 400 metreye kadar
allivyon c¢okeller yer almaktadir. Il topraklarinin %34'U ovalar, %44'U platolar, %22'si daglardan olugsmaktadir.

iklim ve Bitki Ortiisii

Sakarya ilinin Karadeniz kiyilarinda Karadeniz iklimi, gliney kisminda Marmara tipi Akdeniz iklimi
etkilidir. Bu sebeple kuzeyde findik yetistirilirken, gliney ilgelerinde bir kismi zeytin bahgesi olan meyve
bahgeleri yaygin durumdadir. il merkezinin giineyinde yer alan Samanli daglari ve Keremali daglar Karadeniz
iklim etkisinin giineye ulasmasina engel olmaktadir. ilin giiney bélimiine iznik Géli yéniinden Akdeniz hava
kitleleri ulagsmaktadir. Yagis Kuzeyden glineye dogru azalis gostermekte olup, Karasu'da 1000 mm, merkezde
840 mm, Geyve'de 600 mm'ye dismektedir. Hakim rizgar yonu KKB'dir. Yillik sicaklik ortalamasi 14,2 °C' olup,
Ocak ayinin fazla soguk olmamasi (5.9 °C), Temmuz sicakliklarinin yiksek olamamasi (23.3 °C), yillik sicaklik
farkinin distik olmasi (17.4 °C) Karadeniz iklimi etkisinden kaynaklanmaktadir. Sakarya’da yilin ortalama 133
glnu yagish gegmektedir.

Sakarya'da iklimin etkisiyle nemcil Karadeniz Ormanlari hakimdir. il topraklarinin %37'si (179.516,5 ha)
korunmus, %5'i (23.191,5 ha) bozulmus olmak lzere %42'si (202.708,0 ha) orman alanidir. Adag tirlerinden
kayin, girgen, mese, disbudak, kestane, ihlamur, kavak, kizilagag; agaccik ve cali turlerinden taflan, defne,
Uvez, kizilcik, ormanguld, simsir, yabani findik, mirver, kocayemis bulunmaktadir. Orman alaninin disinda az
da olsa makiler gorilmektedir. Maki turlerinden; kocayemis, simsir, akdiken, ardig, ¢obanpuskuli, kermez
mesesi, bogurtlen, dikenli mersin, ayr Gzimi ve ormanguli yetismektedir. Sakarya ormanlarinda yaban
hayvanlarindan; geyik, karaca, ayi, kurt, domuz, tilki, ¢cakal, sansar, porsuk, tavsan, sulin, keklik, bildircin,
uveyik, glvercin, sigircik, kirpi, saksagan, sahin, dogan, baykus, yaban kazi, érdek yasmaktadir.
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Demografik Yapisi

Sakarya niifusu 2019 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemine goére 1.029.650 kisi olarak
saptanmistir. Sakarya’nin yizolgimi 4.824 km? olup,
km?ye 213 kisi dismektedir. Sakarya’da yogunlugun
en fazla oldugu ilge, 986 kisi ile Serdivan ilgesidir. ilde Arifiye 45.375 Kocaali 22938
yillik ntfus artisg orani %o 18,6 olmustur. 2019 yilinda
TUIK verilerine goére 16 ilge ve belediyenin niifus
bilgileri yandaki tabloda sunulmustur Ferizli 27.347 Sapanca 42.416

Adapazari  276.385 Karasu 64.790

Ekonomik Yapisi . Hendek 85570  Ségitii  14.088
Sakarya ekonomisi tarima ve sanayiye dayanmakta

olup, maden ve elektrik Uretimi de ekonomik faaliyetler
arasinda yer almaktadir.

Sanayi

Sanayi faaliyet kolunun il ekonomisine katkisi %25 oranindadir. Sakarya'da son yillarda &zellikle
otomotiv, tekstil ve gida sektdrlerinde blyik gelismeler yasanmistir. Bu sektérlerde dnimuzdeki yillarda da hizli
bir bliyime beklenmektedir. Sakarya, otomotiv ve yan sanayi, tekstil, gida, orman Urlnleri, elektrik-elektronik,
yapl-ingaat malzemeleri, sls bitkiciligi gibi alanlarda yatirma uygun konumu ile Turkiye'nin énemli bir yatirm
merkezi konumundadir.

Sakarya’da, gida sektoérinde Ozellikle sut Urdnleri ve tavukguluk alaninda &nemli yatinmlar
gergeklesmistir. Ulker grubunun Pamukova ve Akyazi ilgelerinde, Senpilic A.S. Geyve ilgesinde, Kéy-tir A.S.
Kaynarca ilgesinde yatirrm yapmistir.

Tekstil sektérinde de son yillarda dnemli yatinmlar gerceklesmistir. Bunun en dnemli sebeplerinin
basinda Sakarya'nin tekstilin Snemli merkezleri olan SAKARYA ve Bursa illerine olan yakinligidir.

Sakarya'da kamunun da 6nemli yatirimlari bulunmaktadir. TUVASAS, Tank-Palet fabrikasi, Seker
fabrikasi, EBK kombinasi ve TZDK bu acgidan énemlidir. 2012 yilinda iSO'nun agikladigi ilk 500 arasinda
Sakarya'da Uretim yapan 14 firma yer almistir. Bu firmalar ve ilk 500 listesindeki siralamalari 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, Tuvasas 375, Camsan aga¢ 400. sirada
yer almistir.

TUVASAS: Son zamanlarda TCDD, Marmaray, Irak Demiryollari, Bulgaristan Demiryollari icin vagon uretimi
yapilmigtir.

Adapazari Seker Fabrikasi: 1999 Marmara depreminden sonra bir sire calismamis, modernize edildikten sonra
2006'da pancar ekicileri kooperatifine devredilerek yeniden lretime baslamistir. Ancak kredi borglarindan dolayi
fabrikayl 2012 Eyliil 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 sézlesme imlamistir. Yildiz Holding Adapazari gevresinde yeterli ham madde temin edemedigi
gerekgesiyle fabrikayl Afyona tagimayi hedeflemektedir.

Basak Traktor: 1915'te Adapazari Araba Fabrikasi olarak acgiimis, sonrasinda Turkiye Zirai Donatim Kurumuna
bagl traktor fabrikasina donustirdlmastir. 1944 yilinda TZDK'ye devredilen fabrika 6zellestirildigi 2003 yilina
kadar traktor uretmistir. 2003 yilinda 6zellesen firma 2012 yilinda Sanko Holdinge satilmistir. Fabrika Basak
Traktér markasiyla yerli traktor Gretimine devam etmektedir.

Tark Traktor: Firmanin Ankara'da bulunan uretim tssiinden sonra acgtigi ikinci fabrikasidir. Erenler'de 222 bin m?
acik, 68 bin m? 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 Atblyesi ve Motor-Transmisyon Atoélyesi isletmeye alinmistir. Kara Kuvvetleri Komutanhgi'ndaki
tim paletli araglari kapsayacak sekilde, arag¢ yenilestirme ve bu araglara ait motor, transmisiyon, optik aksam ve
paletleri yenilestirmek, s6z konusu araglari modernize etmek ve ayrica yenilestirme ve modernizasyon igin
gerekli olan her tirlt yedek pargayi imal ve tedarik etmektir.

Tirsan: 1977 yilinda otomotiv sektériine yénelik olarak kurulmustur. ingiliz, Fransiz, Alman ve Hollandali
sirketlerle ortak calismalar yapmistir. Sakarya fabrikasinda 1.060 kisinin calistigr sirket 48 Ulkeye ihracat
yapmaktadir.

Sen Pilig: Sakarya Sogutli'de 800 isginin ¢alistigi kesimhanesi bulunmaktadir. Anlasmali 450 ciftciye fason
iretim yaptirmaktadir. ig pazarin disinda Libya, iran, Irak ve Azerbaycan'a ihracat yapmaktadir.

Ak gida: Ulker'in bagh oldugu Yildiz Holdingin gida firmasi olup, Akyazi ve Pamukova'da tretim yapmaktadir.
Otokar: Kog Holdinge ait firma Sakarya merkez ilgelerden Arifiye'deki fabrikasinda Gretime devam etmektedir.
Otobls, kamyon, treyler, savunma sanayi araglari Uretmektedir. Savunma sanayinde taktik tekerlekli araglar ve
taktik tekerlekli ve paletli zirhli araglar Gretmektedir. Otokar, Tirkiye'nin milli ana muharebe tanki Altay’in
Tasarim ve Prototip Uretimi Projesinde ana yUklenicidir.
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Goodyear: Sakarya'da kurulu lastik fabrikasi, 1964 yilinda Vehbi Kog'un Uniroyal ortakligi ile temellerini attig
fabrikadir. 1986 yilinda Uniroyal ile Goodyear'in birlegsmesiyle fabrika Goodyear'a gegmistir. Arifiye'de, Justinyen
koprisi ve Otoyol fabrikasina komsu olan isletmede 600 isci galismaktadir. 22 iilkede 52 fabrikada tretim
yapan sirket, Tlrkiye'de izmit ve Sakarya fabrikalarindan yillik 650 milyon dolarlik inracat yapmaktadir.
ASAS Aliminyum: Akyazida kurulu firma aliminyumda énemli Uretici ve ihracatgi firmalardandir.
Federal-Mogul: Sapanca'da diinyanin Unli otomobilleri icin segman ve silindir gémlegi Gretmektedir.
Yazaki Otomotiv: Yazaki-Sabanci ortakhdi ile Akyazi Kuzuluk'ta otomotiv kablo demeti Gretimi yapmaktadir.

Sakarya'da faal olan U¢ organize sanayi bdlgesinde, 773 hektar Uzerinde 133 tesis kurulu olup, bu
tesislerde 13.800 kisi calismaktadir. Sakarya 1. organize sanayi bolgesi Adapazari ilgesi Hanli beldesinde
otaban kenarinda kurulmustur. 161 hektar alanda 1993 yilinda faaliyete baglamigtir. Il. organize sanayi bolgesi
Hendek ilinde, 350 hektarlik alan tzerinde 1997 yilinda kurulmustur. lll. sanayi bolgesi 1999 yilinda 254 hektar
alan Uzerinde S6gutla ilgesinde kurulmustur. Sakarya'da ayrica 10'u faal, 1'i insa halinde 11 Kiglk Sanayi Sitesi
bulunmaktadir.

Tarim

Tarkiye'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
olugsmaktadir. Tarim faaliyet kolunda il ekonomisine %51 ile hayvansal Uretimin katkisi en fazladir. Meyve
Uretimi %29.2, tarla bitkileri %13.6, sebze Uretimi %5.9, su UrUnleri %0.3 oraninda tarimsal ekonomiyi
olusturmaktadir. il topraklarinda giiney ilgelerde sebze-meyve, orta kesimlerde misir gibi tarla Gretimi ve
sebzecilik, kuzey ilcelerde findikgilik yaygindir. 2016-2017 sezonunun 8 ayinda Ureticiler tarafindan serbest
piyasaya sunulan yaklagik 375 bin 559 ton kabuklu findigin, 101 bin 36 tonu Sakarya'daki Ureticiler tarafindan
piyasaya sunulmustur. Boylelikle bu sezonda en ¢ok findik Ureten sehir olmustur.

Ulasim

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

Sakarya sinirlari iginde 65 km’lik demiryolunda 7 istasyon bulunmaktadir. SAKARYA'u Ankara ve diger
Anadolu illerine baglayan demiryolu, Sakarya ilinden gegmektedir. Haydarpasa'dan itibaren, izmitin 10 km
dogusuna kadar D-100 karayolunun hemen yaninda ona paralel olarak uzanmakta, Derbent mevkiinde D-
100'den ayrilip, Sapanca Goli’'nin guney kiyisini izleyerek Arifiye istasyonuna varmaktadir. Arifiye
istasyonundan itibaren, ana hattan ayrilarak 8,4 km’lik bir mesafe ile Adapazari Gar’'nda son bulmaktadir.
Arifiye’den glineye yonelen ana demiryolu ise Arifiye-Eskisehir karayolunu takip ederek Ankara’ya ulagsmaktadir.

5.2.2. Serdivan ligesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Serdivan, Sakarya iline bagli birilge olup, Adapazari'nin 5-6 km batisindadir. Serdivan, Tirkiye-Yunanistan
nifus mibadelesi sonucunda buraya yerlesen gé¢cmenlerden olusmustur. 1999 Golcik depreminden sonra
nifusu hizla artmis ve 1982 yilinda belediye, 2008 yilinda ilge olmustur. Sakarya ilini olusturan 10 blyUksehir
ilcesinden biridir. Nufusu 2019 yili ADNK Sistemine goére 147.500 Kkisidir. 11.331 hektar buyukllkteki
Serdivan’in, 2.000 hektarlik kismi orman ve yesil alandir. 14 mahalle ve 10 orman kéyu Serdivan’a baglanmistir.
Serdivan Belediyesi kapsaminda bulunan mahalleler sunlardir; Arabacialani, Aralik, Bahgelievler, Beskoprd,
Esentepe, Hamitabat, istiklal, Kazimpasa, Kemalpasa, Kopriibasi, Otuzikievler, Resadiye, Vatan, Yazlik'tir.

2 Esenler ilcesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmisgtir.
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Serdivan’in yerlesim yeri olarak kullaniimasinin Adapazari’ndan daha sonra oldudu belirtiimektedir. ilk olarak
17. ylzyilda buraya yerlestirilen Rum tebaa tarafindan kuruldugu tahmin edilmektedir. ilk adinin “Petrades”
olduguna iligkin bilgiler bulunmaktadir. Zaman iginde “Sardovan” ve bugilnki ifadeyle “Serdivan” adi
kullaniimaya baslamistir.

Serdivan, 1923 yilinda Yeni T.C. Huk(meti ile Yunan Huk(meti arasinda yapilan Mubadele Antlagsmasi
geregince Iskece ve Gumlilcine haric Yunanistan’daki Tarklerin Tarkiye’ye, Turkiye’deki Rumlarin da
Yunanistan’a gitmesi suretiyle Ulkemize gelen vatandagslarimiz tarafindan kurulmustur.

Eski Bagdat Yolunun bu hat Uzerinde olmasi ve JUstinyen (Beskdpru) képrisinin bir kismi Kasaba hudutlari
icinde kalmasi ve E-5 yolunun buradan gegisi de kasabanin énemli bir yerlesim bdlgesi haline gelmesini
saglamaktaydi.

Eskiden kasabanin bulundugu yerde Divanlik seklinde yerlesim birimleri bulunurdu. Kasabanin da bu divanlarin
merkezi olusu nedeniyle (Basdivan) Serdivan roli oynamistir. Serdivan adi da buradan gelmektedir.

idari Taksimatta koy statiisiine tabi olan Serdivan’da 2 Subat 1956 yilinda ilk Belediye Teskilati kurulmustur.
Kasaba haline gelen Serdivan, bu durumunu 13 Nisan 1981 yilina kadar surdurmustir. 34 Sayili Guvenlik
Konseyi Karari’na uyularak, mahalleler halinde Adapazari Belediyesi'ne iltihak edilmis olup tizel kigiligine son
verilmistir. 1 Subat 1982 tarihinde ise Donanma ve Sikiyonetim Komutanhgdr’nin emri ile belediye ilan edilmigtir.
6 Mart 2008 tarih ve 5747 sayili Kanun ile ilgemiz ilge statiisiine gegmistir. ilge Kaymakaminin atanmasiyla
15.09.2008 tarihinden itibaren teskilatlanmaya baslamis olup, tim birimler teskilatlanmasini tamamlamistir.
Kazimpagsa ve Yazlik alt kademe belediyeleri ile Adapazari Belediyesine bagli Begkdpri mahallesinin
katihmiyla, ilce Belediyesi’nin gorev ve yetki alani geniglemistir.

6.DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Deger Tanimlari

Her tlrli gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik icinde kalinarak yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu
calismanin sonucunda taraflar icin belirlenen pazar satis rakamina ise “deger” denir.

6.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir mulkin istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi
takdir edilen tutardir.

6.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acgik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit dederdir. Zorunlu likiditede, varliklar
olabildigince ¢abuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman arali§i genellikle 3 aydan azdir.

6.1.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler
Uluslararasi kabul gormus ve test edilmis degerleme yodntemleri icerisinde doért farkli degerleme
yontemi 6ne cikmistir. Bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Proje Gelistirme Yaklagimi'dir.
6.1.4. Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilagtirma Yontemi)
Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bélgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin
nitelik ve nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, blyUkligu, kullanim ve fiziki durumu,
cevresel Ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastiriir. Bu c¢alismada
degerlemesi yapilan mulkin, piyasada gergeklestirilen benzer mulklerin satis fiyatlari ile
karsilastirmaya dayali degerleme yontemidir. Benzer nitelikteki mulklere istenen ve verilen teklif
fiyatlan da dikkate alinabilir. Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan
mulk ile emsal gayrimenkullerin benzerligi ve alinan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, arti eksi
indirgeme oranlari kullanilarak degerlemeye konu milk dizeyine indirgenmelidir.
- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.
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- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.
- Yeterli ve guvenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.
- Kaynak: Gergeklesmis satislar, Satis Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.

6.1.5. Nakit Akisi (Kira Gelir) Yontemi

Bu yéntemde; malkin gelecekteki yararlari ve Uretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir
glncel deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Calismalar sirasinda milke ait gelir ve harcama
verileri dikkate alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklasimin temel
Ogesidir. Yontem ayrica mulkin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

Sonuca varmak igin yillik gelir ile mal bedeli iligkisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.

- Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon Orani = Deger veya

- Toplam Yillik Gelir x Mulkin Kendini Amorti Etme Siresi = Deger

6.1.6 Maliyet Yontemi

Bu ybntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hi¢bir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ybntemde, gayrimenkullin énemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagd varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina
degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte
gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak
yapilan hesap ve maliyetler géz 6ntine alinir. Binalardaki yipranma payi, binanin gézle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklagimlardan yola gikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise
yukarida bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari disllerek olusturulur. Sonug¢ deger
takdirine ise bu her iki deger toplanarak ulasilir.

6.1.7. Proje Gelistirme Yontemi
Bu yontem, dederlemesi yapilacak arsa izerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve
taraflarca (arsa sahibi-miteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapinin ginimiz ekonomik
kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu
yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu
calismada planlanan bir proje vel/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir.
Bu modelleme yasal olarak mimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmaldir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-
gider tahmini yapilir. Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile
ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugtnkd deder hesabi yapilir. Degerleme calismasinin
amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli emsal bulunamamasi durumu da, tasinmaz
cevresindeki yapillasma c¢ercevesinde temin edilen emsal konut ve vyapilarin de@erlerinin
karsilastiriimasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore
optimum kullanildigi varsayilir.
Kullanim Alanlari:

Proje dederlemesinde,

Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satis verisi olmadidinda,

Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,

Kat karsihdi, hasilat, gelir paylasimi projelerinin degerlemesinde
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Kullanim Alanlarn:
- Piyasada sik sik alim-satimi yapilmayan mulklerin degerlemesinde,
- Karsilastirilabilir satis bilgisi oimadiginda,
- Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,
- Yarim kalmig projelerin degerlemesinde,
- Arsa ve yapinin ayri ayri degerlendiriimesi gereken durumlarda.

6.1.8. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Segilmesinin Nedenleri

Tasinmazlar ile ilgili yapilan degerleme g¢alismasinda; Piyasa Degeri (Emsal Kargilastirma Ydntemi)
ile Nakit Akisi (Kira Gelir) Yontemleri kullaniimistir. Emsal Karsilastirma Yoéntemi detayli emsal
arastirmasi sonucunda kullanilan en guvenilir ve yaygin yontem olmasi dikkate alinarak kullaniimistir.
Emsal Karsilastirma Yénteminin yani sira, bu yéntemini teyidi igin, Kira Gelir indirgeme Yéntemi de
kullaniimistir. Sonugta anilan ydntemlere gére bulunan ortalama deger esas alinmistir.

7.DEGERLEME YONTEMLERINE GORE DEGER TESPITI
7.1- Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Deger Tespiti,

Bolgede gerek degerleme konusu tasinmazlarin da yer aldigi Kemal Yener is merkezinde, gerekse
cevrede yeterli sayida satilik ve kiralik dikkan emsali bulunmus olup, bu nedenle emsal karsilastirma
yontemi o6ncelenmistir. Emsaller bulunduklari katlara ve konumlarina gore degerleme konusu
tasinmazlarla ayni kategoriye (zemin kata) indirgenmisgtir.

Not : Emsaller yaklasik 500m’lik alan icinden segilmis olup, gdsterim hatasi yapiimamasi igin harita
Uzerinde gosterilmemis olup, bina fotograflar sirketimizde muhafaza edilmektedir.

Satilik ve Kiralik Diikkan/Depolu Diikkan/Bina Emsalleri

Emsal 1 : Serpil Emlak — Serdar bey - 0534 844 32 80

Degerleme konusu tasinmazla ayni is merkezinde, bodrum +zemin katta yerlesik, bodrum kat 350
m? + zemin 350 m? olmak Uzere toplam 700 m? alanli isyeri (Zemine indirgenmis hali (350/4+350=
437,5 m?#dir) bos olarak 6.000.000.- TL. bedelle satihiktir. Ayni isyeri 18.000,- TL/Ay bedelle
kiraliktir. Anilan diilkkan 427 sokaga ve Kirishane caddesine cepheli olup, daha iyi konumdadir.

Emsal 2 : Klas Gayrimenkul — Ahmet Ozan - 0535 100 50 50

Degerleme konusu tasinmazla ayni is merkezinde, bodrum +zemin katta yerlesik, bodrum kat 190
m? + zemin 190 m? olmak Uzere toplam 380 m? alanli isyeri (Zemine indirgenmis hali (190/4+190=)
237,5 m?Zdir), bos olarak 2.500.000.- TL. bedelle satiliktir. Ayni igyeri 10.000,- TL/Ay bedelle
kiraliktir. Anilan dikkan 427 sokaga ve Kirishane caddesine cepheli olup, daha iyi konumdadir.

Emsal 3 : Mimar Gayrimenkul — Servet Kutlu - 0554 903 90 92

Degerleme konusu tasinmaza oldukgca yakin konumdaki Kirishane caddesinde yerlesik, 75 m?
alanh zemin kat dikkan 510.000,- TL. bedelle satiliktir. Ayni isyeri 2.200,- TL/Ay bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu tasinmazlar emsal tasinmaza gore daha iyi konumdadir.

Emsal 4 : Sahibinden — Sinan Aygiin — 0541 772 77 89

Degerleme konusu tasinmaza oldukga yakin konumdaki Cark caddesi Uzerinde yerlesik (Kofteci
ismail Restaurant'in karsisinda), 3 kath, her kati 350 m? olmak (izere 1.050 m? alanli (Zemine
indirgenmis hali (350*2/2+350=) 700 m?dir bina 7.000.000,- TL bedelle satiliktir. Tim bina 33.000,-
TL/Ay bedelle kiralik olup, zeminin 20.000,- TL/ay bedelle kiraya verilmek tzere TCZB ile pazarlik
yapildigi istihbar edilmigtir. Anilan bina Adapazari bolgesinin en 6nemli caddesi olan Cark
caddesinde yer almasi nedeni ile daha degerli bir konumdadir.
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Emsal 5: Sahibinden — Sevim Hanim - 0537 332 49 35 ve 0531 659 39 15

Degerleme konusu tasinmaza oldukg¢a yakin konumdaki Kirishane caddesi Uzerinde “Kahvehane
olarak ruhsath olan” zemin kat, 130 m? alanh, 2 yillik binada yer alan dikkan 750.000,- TL. bedelle
satiliktir. Ayni isyeri halen 2.500,- TL/ay bedelle kiradadir. Degerleme konusu taginmazlar anilan
dikkana gore daha iyi konumdadir.

SATILIK EMSALLER UYUMLASTIRMA TABLOSU

[}

% Satig Satis Birim Satig % Pazarlama Toplam Birim
©  Alani Degeri Degeri o Manzara Payi Indirgeme Deger
LIEJ Briit (m?)  (000-%) (~ TL/m?) E (- %) Orani(%) (B/m?)
1 4375 6.000. 13.715,- B+Z Ayni Bina 10 -20 9.875,-
2 237,5 2.500. 10.526,- B+Z Ayni Bina 7 -15 8.320,-
3 75 510. 6.800,- Z  Kirighane cad. 7 +40 8.854,-
4 700 7.000. 10.000,- Z+2 Cark Caddesi 10 -10 8.100,-
5 130 750. 5.770,- Z  Kirishane cad. 5 +40 7.650,-

Yaklasik Ortalama Birim Satilik Degeri ~8.560,-

Satilik Birim Degeri Tespiti igin Emsallerin Yorumu;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi bdlgede yapilan piyasa arastirmasinda; tasinmazla ayni
binada yer alan dikkanlarin ortalama 8.560,- TL/m? bedelle satisa sunuldugu, ici yapili olan
dikkanlarda ise rakamin yukariya dogru revize edildigi gorilmastir. Tasinmazlarin emsal
karsilastirma yontemi ile degerlemesinde Kirishane caddesi paraleli girigli 1 ve 2 BB no.lu diikkanlarin
arsa paylarinin yiksekligi yaninda dikkan cepheleri de dikkate alinarak 8.200,- TL/m?, 427 sokaga ve
dolayisi ile Kirishane caddesine cepheli 3 ve 4 BB no.lu diikkanlarin da ayni sekilde diikkan cepheleri
de dikkate alinarak sirasi ile ise 8,500,- TL/m? bedelle satilabilecedi kanaatine varilmistir. Emsal
secimi yapilirken degerlemesi yapilan tasinmazlarla benzer o6zellikler gostermesi 6zellikle tercih

edilmigtir.

BB NO NITELIET KAT NO Zemine i:;iirgenmi; Bii(?Tl:Iz/l/B’:'lzl;EL Dl(:'gl;'R
1 108,75 8.200,- 891.750,-
2 Depolu Bodrum + 131,25 8.200.- 1.076.250,-
3 Dukkan Zemin 103,75 8.600,- 892.250,-
4 131,25 8.500,- 1.115.625,-
TOPLAM 4 DEPOLU DUKKAN DEGERI 3.975.875.-
-24 -
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7.2- Gelir Indirgeme Yontemine Gore Deger Tespiti ,

Degerleme konusu taginmazlari niteligi ve kullanim amaci géz 6nunde bulundurularak Direkt Gelir
Indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazlarin bulundudu 2046 ada, 1 parseldeki depolu dikkan nitelikli tasinmazlarin kira
bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazlarin 1 ve 2 no.lu bblerin aylik birim kira bedelinin
35,-TL/m?; 3 ve 4 no.lu bblerin ise aylik birim kira bedelinin 40,-TL/m? olacagi kanaatine variimistir.
Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile ofis verileri irdelenmis, bdlgede ticari
amagh kullanilan gayrimenkuller icin brit kira ¢arpani 20 yil olarak belirlenmis ve satis degerlerine
ulasiimistir.

KIiRALIK EMSALLER UYUMLASTIRMA TABLOSU

% Kiralama  Kiralik Birim Satig E Pazarlama Toplam Birim

©  Alani Degeri Degeri = Manzara Payi Indirgeme Deger

LIEJ Brit (m?) (000-6) (~ TL/m?-ay) E? (- %) Orani(%)  (B/m?-ay)
437,5 18.000,- 41,- B+Z Ayni Bina 7 -15 32,-
237,5 10.000,- 42,- B+Z Ayni Bina 7 -15 33,-

3 75 2.200,- 29,- Z  Kirishane cad. 7 +30 35,-
4/a 700 33.000,- 47 .- Z+2 Cark Caddesi 7 -10 39,-
4/b 350 20.000,- 57,- Z Cark Caddesi 10 -20 41,-

5 130 2.500,- 19,- Z  Kirighane cad. 5 +40 25-

Yaklasik Ortalama Birim Kiralik Degeri 34,-

Kiralik Birim Degeri Tespiti igin Emsallerin Yorumu

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi bélgede yapilan piyasa arastirmasinda; tasinmazla ayni
binada yer alan dikkanlarin 34,- TL/m?-ay bedelle kiralamaya calisildigi, ici yapili olan dikkanlarda
ise rakamin yukariya dogru revize edildigi goralmustir. Yakin cevrede yer alan dikkan nitelikli
tasinmazlarin ise 30-40,- TL/m?-ay bedelle kiralama bedeli ile pazarlandigi istihbar edilmistir.
Tasinmazlarin emsal karsilastirma yontemi ile kiralik degerlemesinde Kirishane caddesi paraleli girisli
1 ve 2 BB no.lu dikkanlarin 35,- TL/m?-ay, 427 sokagda ve dolayisi ile Kirishane caddesine cepheli 3
ve 4 BB no.lu dikkanlarin ise 37,- TL/m?-ay bedelle kiralanabilecegi kanaatine variimistir. Emsal
secimi yapilirken degerlemesi yapilan tasinmazlarla benzer o6zellikler gostermesi 6zellikle tercih
edilmigtir. Amortisman suresi 18 yil olarak (Kapitalizasyon orani %5,55 olarak alinmistir.

BIRIM KiRA . - .
s NITELIGi KATNO  Zemine indirgenmis m>  BEDELI YLLIK K;’;LA) DEGERI D‘(':TGJR
(TL / m*ay)
1 108,75 35.- 45.675,- 822.150,-
2 Depolu Bodrum 131,25 35.- 55.125,- 992.250,-
3 Dukkan +Zemin 103,75 37,- 46.065,- 829.170,-
4 131,25 37,- 58.275,- 1.048.950,-
TOPLAM 4 DEPOLU DUKKAN DEGERI 3.692.520,-
-25-
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7.3- Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti
Degerleme konusu tasinmazlar ingaati tamamlanmis ve kullanimda olan biro oldugu icin Maliyet
Yéntemi kullaniimamistir.

7.4- Proje Gelistirme Yontemine Gore Deger Tespiti
Degerleme konusu tasinmazlar ingaati tamamlanmis ve kullanimda olan biro oldugu icin Proje
Geligtirme Ydéntemi kullaniimamistir.

7.5-Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Tapu takyidatlari bélumunde belirtildigi Uzere tasinmaz gayrimenkul Uzerinde herhangi bir hukuki
sorun bulunmamaktadir.

7.6-Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar Ile
Ulasilan Sonuglar

Konu c¢alisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bu nedenle proje gelistirme
yéntemi uygulanmamistir.

7.7- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, musterek veya bdlinmus bir kullanim bulunmamaktadir.

7.8- Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal
Pay Oranlan
Hasllat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1 Farkh Degerleme Metotlan ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma ile Gelir
indirgeme Ydéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin
bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan degerlerden “Emsal
Karsilastirma Yontemi’ne goére bulunan deger tasinmazlarin dederinin daha iyi yansittigr icin
tasinmazlarin giinimuiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis yasal
degeri belirlenmisgtir.

EMSAL YONTEMIi  GELIR YONTEMI iLE

vo MITELIGI  KkaTNO dirz;:," ',’r', ‘; 2 ILEULASILAN  ULASILAN DEGER i ORTLA’(‘%D EGER
DEGER (TL)) (TL)

1 108,75 891.750,- 822.150,- 856.950,-

2  Depolu Bodrum + 131,25 1.076.250,- 992.250,- 1.034.250,-

3 Dukkan Zemin 103,75 892.250,- 829.170,- 860.710,-

4 131,25 1.115.625,- 1.048.950,- 1.082.288,-
TOPLAM 4 DEPOLU DUKKAN DEGERI 3.975.875, - 3.692.520,- 3.834.198, -

- 26 -
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B NG aTho T CUAAMADECER DR oA

1 108,75 (174) 856.950,- 857.000,-

2 Depolu Bodrum 131,25 (210) 1.034.250,- 1.034.000,-

3 Dikkan +Zemin 103,75 (166) 860.710,- 861.000,-

4 131,25 (210) 1.082.288,- 1.082.000,-
TOPLAM 4 DEPOLU DUKKAN DEGERI 3.834.198,- 3.834.000, -
D!EGERLEME_UYE KONU TASINMAZLARI TOPLAM YAKLASIK AYLIK 38.815,- TL/AY
KIRA BEDELI(TL/AY)

Not: Tablomuzda binler hanesi (000) yukari veya asagi yuvarlatilarak tablo hazirlanmistir.

Buna gore; tasinmazlarin satis kabiliyetine sahip oldugu ve 31.12.2019 tarihindeki Pazar degerleri
(binler hanesi yukari yuvarlama yapilarak) asagidaki gibi tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazlarin Bagimsiz Bolim Bazinda Sigortaya Esas Deger Tablosu

SIRANO NITELIET KATNO BB.NO  m? Bil(?;'lz/l/Bnl;'l;EL SIGORTAYA ES?TZAPI DEGERLERI
1 1 174 1.210.- 210.540,-
2 Depolu B‘Z:;’Z * 2 20  1.210- 254,100,-
3 Diikkan Kayi 3 166 1.210,- 200.860,-
4 4 210 1.210,- 254.100,-
TOPLAM 2 BB DAIRE 919.600.-

Not: Sigortaya esas yap! degerinin hesaplanmasinda 2019 yili Cevre Sehircilik Bakanligi Yapi birim maliyeti
kullaniimigtir

9. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI
9.1. En Etkin ve Verimli Kullanim

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkin fiziksel olarak
mumkuin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yliksek dederle sonuclanan,
makul bir bicimde olasI ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayli kriteri yerine
getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve c¢esitli alternatif kullanimlar elendikten sonra
sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mumkun,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik acidan faydall,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu c¢alisma
kapsaminda degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar plani kosullari ve c¢evresindeki
yapilagmalar ile uyumlu olmasi yaninda yukarida bilgileri verilen mimari projesi ve yapi ruhsatlari ile
yap! kullanma izin belgesi de dikkate alinarak en iyi ve en verimli kullaniminin “DEPOLU DUKKAN”
oldugu disindlmektedir.
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10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

10.1.Gayrimenkuliin Degeri Etkileyen Faktorler/SWOT Analizi

Olumlu Etkenler:
+ lIscilik ve yapi kalitesinin ¢cevre binalara oranla gok daha iyi olmasi,
+ Nitelikli ve sosyal donatilari fazla olan binada yer almasi,
+ Ulasimin kolay olmasi,
+ Yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve dolayisi ile mulkiyetin kat mulkiyetine cevrilmis
olmasi,
+ Bolgenin hareketli akslarindan olan ¢ark caddesine yakin bir konumda yer almasi,
+  Otoparkinin bulunmasi,

Olumsuz etken:
- Bolgede otopark sorununun had safhada olmasi ve her saat yogun trafigin bulunmasi,
- Binanin genel doluluk oraninin %10 seviyesinde olmasi,
- 1. Derece deprem bdlgesinde yer almasi,

10.2. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

Degerlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigi, yapi ruhsatinin
ve yap! kullanma izin belgesinin bulundugu, onayli mimari projesi ile mahal durumunda kismen
uyumsuzluk oldugu (bb duvarlari yerinde kaldirilarak 4 bagimsiz bolim birlikte kullaniimaktadir) tespit
edilmis olup, basit bir tadilat ile onayli mimari projesi ile uyumlu hale getirilebilecegi kanaatine
ulasiimigtir.

10.3.Taginmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis,

Rapora konu tasinmazlarin hukuki durumu; Takyidat Bilgileri, imar Bilgileri, Ruhsat, Proje Bilgileri,
Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithhik Durumu ve Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki
Durumunun Analizi, basliklari altinda anlatiimis olup, degerleme calismamiz tasinmazin GYO
portféylne alinmasi konusu kapsami digindadir.

10.4-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

10.5-Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Calismalar Hakkinda Bilgi

Rapor konusu tasinmazlar igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis herhangi bir degerleme raporu
bulunmamaktadir.

10.6. Degerlemede Kullanilan Bilgi ve Belge Kaynagi,

Degerleme cgalismasinda kullanilan bilgi ve belgeler; Serdivan Belediyesi, Tapu Kadastro Genel
MUdirligi uzaktan erisim sistemi, Devlet istatistik Kurumu, yerinde yapilan incelemeler, internet
medya yayin organlarindan alinan bilgiler ve arastirmalar kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgilerden olusmaktadir.

10.7. Degerleme Varsayim ve Kabulleri,
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Degerleme uzmani degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degigikliklerden dolayl sorumlu olmadig,

Musteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuline uygun, dogru ve guvenilir
oldugu,

Degerlemeye konu galisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,
Degerleme uzmani temin edilen verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yaptigu,

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece goérsel amaclidir rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimis olup baska higbir amagla guvenilir referans olarak
kullanilamayacagini, emsal aciklamalarinda verilen ada parsel numaralar tarif Uzerine tespit
edilmis olup gercek ada parsel ile farkhlik gésterebilecegi,

Aksi acik olarak belirtiimedigi strece higbir olasi yer alti zenginligin dikkate alinmadigini,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi, dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda istikrarli bir ekonomi streci géz 6nune alinarak yapildig,
projeksiyonlarin degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi, degisen piyasa
kosullarina bagl olarak degisebilecegi,

Eksper milk Uzerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip olmadigi, degeri etkileyebilecek bdyle maddelerin
var olmadigi, bu konuda sorumluluk alinamayacagi,

Gayrimenkule iliskin detayll jeolojik arastirmalar yapilmadan, zemin saglamhgdi konusu
irdelenemediginden, bu konuda herhangi bir olumsuzlugun olmadigi,

Alici ve satici satigin gergeklesmesi icin isteklidirler, gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam
bilgili, makul ve mantikh, iyi niyetle ve kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket
edeceklerin,

Alici ve satici baski altinda olmadiklari ve gayrimenkule serbest piyasa kosullari diginda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkilerinin olmadigi,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagt,

Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtiimedikgce miulkin buatind igin
verildigi, bu degerin oransal olarak, boélinerek dagitilmasi, rapor iceriginde agiklanmadidi takdirde
gecersiz olacagl,

Degerleme firmasinin onayl ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi,
hazirlayanlari reklam, halkla iliskiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamayacagi,

Degerleme raporumuzda belirtilen deger; rapor hazirlama tarihindeki mevcut ekonomik kosullara,
gayrimenkuldeki serbest piyasa kosullarina ve tasinmazin mevcut imar ve fiziki durumuna gére
takdir edilmis olup is bu kosullarin degismeyeceqi,

is bu Rapor, Kurumumuz ve degerleme uzmanlarinin ehliyet ve bilgileri dogrultusunda raporun
yapildigi tarih itibari ile resmi kurum ve/veya kuruluslardan temin edilen bilgi, belge, arsiv
kayitlarindaki dokimanlar dogrultusunda piyasa kosullarina gore dikkatle hazirlanmistir. Bu resmi
kurum ve kuruluslardan temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek degisimler sonucunda
rapor sonucu etkilenebileceqi,

11. SONUG

11.1 Ekspertizin Kanaati ve Deger Takdiri / Opinion of the expert

Mulkiyeti Kontrolmatik Enerji ve Muhendislik A.S.’ne ait olan SAKARYA ili, Serdivan ilgesi, Atigalani
mahallesi, 2046 ada, 1 parselde yerleik binanin A Blok, 15. Katinda 55 ve 58 bbler olarak “Bliro”
vasfiyla kayith tasinmazlarin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani,
gunumuz ekonomik kosullari ve bolgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z o6nunde
bulundurularak; satis kabiliyetine sahip oldugu disindlen taginmazlarin 31.12.2019 tarihindeki toplam
Pazar degerlerinin;
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SATILABILIRLIK TABLOSU,
Satilabilir Alicisi az
(Sellable) (Prospective purchasers)
X

TASINMAZ iLE iLGILi ACIKLAMA

DEGERLEMEYE KONU SERDIVAN MAHALLESI, 2046 ada,
1 PARSELDE YERLESIK 1, BB No.lu “DEPOLU DUKKANIN
31.12.2019 TARIHINDEKI YASAL/MEVCUT DURUM
TOPLAM EKSPERTIZ DEGERI.

DEGERLEMEYE KONU SERDIVAN MAHALLESI, 2046 ada,
1 PARSELDE YERLESIK 2 BB No.lu “DEPOLU DUKKANIN
31.12.2019 TARIHINDEKI YASAL/MEVCUT DURUM
TOPLAM EKSPERTIZ DEGERI.

DEGERLEMEYE KONU SERDIVAN MAHALLESI, 2046 ada,
1 PARSELDE YERLESIK 3 BB No.lu “DEPOLU DUKKANIN
31.12.2019 TARIHINDEKI YASAL/MEVCUT DURUM
TOPLAM EKSPERTIZ DEGERI.

DEGERLEMEYE KONU SERDIVAN MAHALLESI, 2046 ada,
1 PARSELDE YERLESIK 4, BB No.lu “DEPOLU DUKKANIN
31.12.2019 TARIHINDEKI YASAL/MEVCUT DURUM
TOPLAM EKSPERTIZ DEGERI.

TOPLAM 4 ADET DEPOLU DUKKAN DEGERI

4 adet depolu dikkanin KDV Hari¢ Satis Degerinin;

27.02.2020/ 2020 - 011

Satigi giic
(Diffuccult to sell)

YASAL DEGER KDV HARI¢
(TL)

857.000,-

1.034.000,-

861.000,-

1.082.000,-

3.834.000,-

> 3.834.000.-TL (UCMILYONSEKIZYUZOTUZDORTBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;

Satilamaz
(Not Sellable)

YASAL DEGER KDV
DAHiIL (TL)

1.011.260,-

1.220.120,-

1.015.980,-

1.276.760,-

4.524.120,-

> 4.524.120,-TL (DORTMILYONBESYUZYIRMIDORTBINYUZYIRMITURKLIRASI),

olacagi tahmin ve takdir edilmistir

e Tasinmazi Uzerinde;

* Rehinler boliminde yer alan ipoteklerin degeri, tasinmazin degerlerinin Gzerinde oldugundan
fek/terkin edilmeden alim satimin kolay olmayacagi, hususu dikkate alindiginda, tasinmazin
alicisinin kisith olabilecegi varsayimi ile ALICISI AZ olarak nitelendirilmigtir. Taginmaz hakkinda
tasarrufta bulunulurken is bu ipoteklerin dikkate alinmasi 6nerilmektedir.
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Bu rapor inceleme yapildigi tarinteki mevcut bulgular yansitmakta olup, deger 31.12.2019 tarihli
olarak belirlenmistir. TUIK verilerine gére;

- TUFE (Tuketici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 440,50 iken, 29.02.2020 tarihinde 448,02'ye
yukselmis (artis %1,71)

- UFE (Uretici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 454,08 iken, 29.02.2020 tarihinde 464,64’
yukselmistir (artis %2,33). Bu iki kalemdeki 2 aylik fiyat artiglarinin ortalamasi %2,02 olup; emsal
incelemesinde ulagilan emsaller (%2,02) oraninda negatif indirgeme yapilarak ortalama emsal
birim degerlere ulagiimigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hdkimleri dikkate alinmamistir.

Bu rapor. KONTROLMATIK ENERJI VE MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI’NIN istegi (izerine
dizenlenmistir. isbu degerleme raporu, degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmez, diger 6zel ve tiizel sahis ya da kurumlar tarafindan kullanilamaz,

is bu rapor hazirlanmasinda tasinmaz U(zerindeki takyidatlardan bagimsiz olarak hareket
edilmistir. Tasinmaz hakkinda tasarrufta bulunulmadan 6nce takyidatlarin dikkate alinmasinin
yerinde olacagi géristindeyiz.

Takdir edilen Deger, sadece degerlemeye konu gayrimenkulin mevcut durum degeri ile Uzerine
yapilmasi planlanan projeye goére varsayilan kabullere gére yaklasik Kurum pay degerlerini
kapsamaktadir.

inceleme tarihindeki (27.02.2020 saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Déviz Satis Kuru  : 6,1797 TL
Merkez Bankasi EURO Efektif Déviz Satis Kuru : 6,7566 TL alinmistir.

31.12.2019 Degerleme tarihindeki (Saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Doéviz Satis Kuru  : 5,9596 TL
Merkez Bankasi EURO Efektif Doviz Satis Kuru : 6,6841 TL alinmistir

Hiiseyin Reha COBANOGLU Necdet DEMIRCI
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No0:400364) (Lisans N0:401222)
EKLER
Fotograflar
Takbis

Belediye ve Tapu Evrak Resimleri (Mimari Proje ve Ruhsatlar)
Degerleme Uzmanlari Yetki Belgeleri
SPK Firma Yetki Yazisi
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FOTOG RAFLAR
ANA TASINMAZ FOTOGRAFLARI
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1 ve no.lu BB Depolu Dikkan
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3 ve 4 no BB Depolu Dikkan

iC RESIMLER
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ORTAK MAHALLER
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BELEDIYE VE TAPU EVRAK RESIMLERI (Mimari Proje ve Ruhsatlar)
Not : Tapu ve Belediye evraklari digital ortamdan usb ile verildiginden géruntiye mudahale
edilememektedir.
Mimari Proje
Kapak

Vaziyet Plani
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Bagimsiz Bolum Listesi
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1. Bodrum Kat

Zemin Kat
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1 no.lu BB
Bodrum Kati

Zemin Kati
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2 no.lu BB
Bodrum kati

Zemin Kati

3 ve 4 no.lu BBler
Bodrum
Kati
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Zemin Kati

IMAR DURUM YAZISI
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YAP| KULLANMA IZIN BELGESI
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TAPULAR
1 NO.LU BB 2NO.LU BB
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3 NO.LU BB 4 NO.LU BB
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TAKBISLER (Takbis 3. sayfalari bos olup, raporda bu sayfalar verilmemistir.)
1 NO.LU BB
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