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Tagimmazlar

Talep Sahibi | Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
| Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
| Rapor Tarihi 24.12.2019
Rapor Numarasi Ozel 2019-1095
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti
s Tapuda; Erzurum [li, Palandéken ilcesi, Kazim Yurdalan Mahallesi, 12476
Degerleme Konusu ve :
Ada 5-6-7-8-9 Parseller, Arsa vasifli tasinmazlarin mevcut durum piyasa
Kapsami Jicy, 2T B G 3
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.
‘ -

A is bu rapor, Otuz Alt (36) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig™” hokOmler) lle bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporiarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1-nci: maddesnklncl “fikrasi | ’kapsammda hazirlanmistir.

- ¥ | : L

LEAER| EREME

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S. Sayfa 2|36



NET
KLEEMSAL
DEGERLEME

IHALKC, YO

1 2
Halk Gayrimanke Yatnm Ortakdeg AS

= e

ICINDEKILER
VEINETHICT OFET] siiccscussursusssinsvismmissssstin s assinsonds s i o5 s oo T S P P s es s s st
Lo R OR B G LB R s ot s v e e e D S S e e e 6
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor NUMAras! ........ccoe s st soesens e 6
1.2 DEBErIRMENIN AIMIBCH coeiiericrasarssnassnsiassassssnsssrsssrssrsss s e srsssnessessssaseemsers e besesaeseessea s eesseabeeheebs e bscrs s s nasnessnnns 6
1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup OIMAadIEl) ...ooveveeveeoericinnceiiinniictnsiesnesecscccnsssssnssssenanns 8
1.4 Dayanak Sozlesme Tarih Ve NUMATAS! ..o s sassssessssssessssasssssssssasasses 0
15 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani. ..ot cie st s srssssnssnas 6
16 Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
DEFAEHEYE 1SRN BUBIEF.. .. mmenssnscnssznsnsnsrrrsensesasmssstatbbbedsIsanssssss b st s AAL R SA s A LA A SR SR DR e ot r et s e B
2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER cv.vveveesnenscnsrenssasnsenscenesssnasnss 7
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi ..o 7
2.2 Talep Sahibi (Miisteri) BilBIler VB AGres ....c i arrsessnsissssses s ssssssssnsssssssss s s sssssmessenssssnesseesnssiasssnsasan 7
2.3 Miusteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen SINamalar .ot 7
24 L e RO O e o e L e e R et e LR R 7
3.  GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER ...oeoieieeeeciicnscsisi st ssss s s sesssssssssssssasssssassansnss 8
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tegekkiilii Hakkinda Bilgiler ..., 8
3.2 GAYIIMENKUIUN TADU KAVITIEN fisiimacnsemmmmmsinsininis st daniaysns sommssninsssnistsissnssunnssnsinyanis sanss piinasin b unendsnmon smsamsnsass sn 9
33 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmad i Hakkingda BUE] oo i iossomianscovivivissinniiivsiobons istitinsnsiasia sassss sasainns insnnsnssess svaravueveseboesiiniesssssasssasivisssvorsion bl
3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim islemlerine
ve gayrimenkultin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemleri vb.) lISKin DIlET ..o s s s s st st s st sss s s e 11
3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler ......oooeeviciiiinienn RO 11
3.6 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
B et Ty T S S PSPPI TP 11
3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi Insaat veya
Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri VB.) Hliskin BIGHEr ..c.cecrrress st sttt s senes 12
3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamm izinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alinip Alinmadigina ve
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi .......ccoovinnnnnnnnn 12
3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul lle ligili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ...c.coocvnninniiisir s 12
3.10  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iligkin detayl bilgi ve planlarin ve soz
konusu dejerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi durumunda
bulunacak degerin farkh olabilecegine iligkin aCIKIAMA ..o s 12
3.11  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi ....ccv oo, 12
4  GAYRIMENKULON SZIK BZELLIRLERL coviiiisiiamanrmsssimssmiissiiiiimine R 12
4.1 12

Sayfa 3|36

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlen-le'Ué”Dé‘n‘lS'Fﬁﬁanl& Vb e



= HHALKG YO

NET Hafk Gayrimenkul Ynt:.lmfbm{l-n;n AL
KURUMSAL
DEGERLEME
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degering ELKIErT .........oovevvrsseersresessseessees b a8 ns e m R A S e e SR 13

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ... 16
4.4 Gayrimenkulln Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat OzelliKIeri .........cooereeeereeeeeee oo 16

4,5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin Durumlara
B T o . -

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgl,nunnmiing 17

4.7 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigii ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

17
5 KULANILAN BEGERLEME VONTEMLER. .ovmummmmammss s i s s st 17
5.1 PAZAE YARIBENTH soscacuscoiomismaisevimiiii i o G e R o e s e v i1
52 L= 1T 0 o R N R e 22
5.3 T e L e T OO . |
5.4 DiBer TeSPIt VB ANAIIZIEE .ottt et ase s ee st eneee et et e e e ee et s s e s 24

6.  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ..ovu.vvuersuecuseceeeessceseeecscsessssssessemessssssseseessesss e sseee s 25

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin ve

Nedenlerinin AGIKIANMAS ..ot ss s ses s sassess s e e AT O L 25
6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri ........... 25
6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup OlmadiBl Hakkinda GOrlS. e e eeereersessesessssresssssssssesssssmseeoeoseesssesennsn. 256
6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler (e igili GOFUS - ..vovoooeeoeeeeeeeooeeeeeeee 25
6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli

Olclide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadit HEKKINAE BIET vuvesveescererieeeieieeiee e sss s e et e e sesessesseesnne 15

6.6 Defierleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan Itibaren bes Yl Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadiing Dair Bilgi......ccoveeeeeeoeooeoeoeooen. 25

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran sozlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden Kaynaklananlar
Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi HakKinda Bilgi..........v.veveee oo oo 25

6.2 Gayrimenkullin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigl Hakkinda Gérs lle Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig Hakkinda
Gorlis 26

T N i esovolvissavasmermsrs nesmsmennmassasssassasnasaopasons os8 e BARRARS et s dieme e R e et 26
71 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIEST c.covoiiiiicesss et ss e s eesms s snesesenessse s 26
7.2 NIRATTIEEEF TR . corrviicommsmmenons et s A e s S S e 27

By UNGUNLUK BEYAN waiuosisususussssismsnsss sssassnionsssisnso e sisies bbb cbosos it sas s e s Dot o s 28

9, RAPOR BRLER] st i i it S s s divicrss 28

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.5, Savfa 4|36



'

® S—
EHALKCYO
Halk Goyfimenkid

| Yatum Crtakisy A3,

KURUMSAL
DEGERLEME
YONETICI OZETI
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Talep Sahibi

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2019-1095 / 24.12.2019

Degerleme Konusu
Ve Kagsaml

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresij

Kazim Yurdalan Mahallesi, Tlirbe Yolu Caddesi, Palandéken/ERZURUM

Tapu Kayit Bilgisi

Erzurum ili, Palandéken ilcesi, Kazim Yurdalan Mahallesi, 12476 Ada 5-6-7-8-9
Parseller, Arsa vasifli tasinmazlar.

(Mevcut Durumu)

S6z konusu 12476 ada 5-6-7-8-9 parseller lzerinde herhangi bir yapi ya da
yapilasma bulunmamaktadir.

e

' Imar Durumu

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Erzurum Biylksehir Belediyesi Imar
Mudirliginde yapilan arastirmada 1/1000 d&lgekli uygulama imar plani
kapsaminda TAKS : 0,30, E: 2,00, Konut + Ticari alan sinirlani icerisinde yer
almaktadir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazlarin bagh bulundugu Palandtken Belediyesi ve Palanddken
Tapu midirlGginde yapilan incelemelerde taginmazlar ile ilgili herhangi bir
kisitlayic durumu bulunmamaktadir.

TOPLAM : 6.750.000,00-TL

Hazirlayanlar

Pi feri i #
Elyasa Degert ( Alt: Milyon Yedi Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 7.965.000,00-TL
Piyasa Degeri (Yedi Milyon Dokuz Yiiz Altmis Bes Bin_Tiirk Lirasi)
Tasinmazlar tapu kayitlarinda ve ilgili belediyesinde yapilan arastirmalarda
Aciklama degerleme tarihi itibariyle risk vyaratacak herhangi bir farklh unsur
e — y bulunmamaktadir.
Raporu Mehmet AFSAR = SPK Lisans No: 406225

Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
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RAPOR BIiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme galismalari 05.12.2019 itibariyle baslanmig 19.12.2019 itibariyle
degerleme galismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 24.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1095
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmstir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk GYO A.S.nin talebi Uzerine; Erzurum ili, Palanddken ilgesi, Kazim Yurdalan
Mahallesi, 12476 Ada, 5-6-7-8-9 Parsel, Arsa vasifli taginmazlara ait mevcut durum piyasa
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti raporudur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen taginmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrast “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarimin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AFSAR tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gdkcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Uc Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan 05.08.2019 tarih, Ozel 2019-711

talep numarasi ile rapor hazirlanmistir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5. Sayfa 6|36



HALKCYO

2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BIiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek iizere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve
faydalarnn degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi almistir.
Sermaye : 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil - 256696
Telefon H 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta/ Web : info@netgd.com.tr www.neted.com.tr
Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvam_ : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi _: Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/iSTANBUL
Sirket Amaci : Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi : 928.000.000,-TL
Halka Aciklik % 28
Telefon : 0216 6001000
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu raper, Erzurum ili, Palandoken ilgesi, Kazim Yurdalan Mahallesi, 12476 Ada 5-6-7-8-9
Parseller, Arsa vasifli tasinmazlara ait mevcut durum piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirflama getirilmemistir.

2.4 i;in Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesi miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5. sayfa 7)36
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DEGERLENE

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Erzurum ili, Palandéken llgesi, Kazim Yurdalan Mahallesi, 12476
Ada 5-6-7-8-9 parseller, Arsa vasifidir. Taginmazlar sehir merkezine yaklagik 4 km mesafede
glineydogu yonde yer alan Abdurrahman Gazi Semti sinirlari icerisinde yer almaktadir. ilgili bélge
genellikle 1-2 katli mistakil yerlesim alanlar ve 4-5 kath koop. binalar, egitim kurumlan ve
sosyal donatilar ile yapilandirilmis olup, bélgede imarl bos arsalarda mevcuttur. ilin eski tarihli
yerlesim alanlarindan olan bélge yerlesim alani olarak genellikle diisiik ve orta gelir seviyesine
sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir. Bolgenin dogalgaz dahil tim alt yapi ve cevre
diizenleme calismalari tamamlanmistir.

. RZU‘HUMJKAR?M_A

L

il

1237615
1247671

L2 376:51 e

Koordinatlar

Enlem: 41.028188 Boylam: 28.983935 o
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—ILCE

: Erzurum - Palanddken

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Kazim Yurdalan

CILT - SAYFA NO :13/1296

ADA - PARSEL : 12476/5

YOzZOLCUM : 6413,01 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 99307350

ARSA PAY/PAYDA 11/1

MALIK - HISSE : Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhig Anonim Sirketi.....1/1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: SATIS / 05/09/2019 - 7403

IL—ILCE

: Erzurum - Palanddken

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Kazim Yurdalan

CILT - SAYFA NO :13/1297

ADA - PARSEL : 12476/6

yUzoLcOm :2357,75 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 99307351

ARSA PAY/PAYDA e

MALIK - HISSE : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi.....1/1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: SATIS / 05/09/2019 - 7403

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.5.
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jL—=ILCE

: Erzurum - Palandoken

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Kazim Yurdalan-

CILT - SAYFA NO :13/1298

ADA - PARSEL : 12476/7

yYUzOLCUM : 2358,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 99307352 =

ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - HISSE : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi.....1/1
$2L&T|:A\EES\E&?3|; : SATIS / 05/09/2019 - 7403

jL=ILCE : Erzurum - Palanddken

MAHALLE — KOY - MEVKI : Kazim Yurdalan-

CiLT - SAYFA NO :14/1299

ADA - PARSEL : 12476/8

YOzOLCUM : 2358,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 99307353

ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - HISSE : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi.....1/1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: SATIS / 05/09/2018 - 7403

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.3.
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SEGERLENE
iL—ILCE : Erzurum - Palandéken
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Kazim Yurdalan-
CILT - SAYFA NO : 14/1300
ADA - PARSEL :12476/9
yUzOLCUM : 8463,59 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
TASINMAZ ID : 99307354
ARSA PAY/PAYDA :1/1
MALIK - HISSE : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig Anonim Sirketi.....1/1
_Eg:}‘ﬂf;\f&?&; : SATIS / 05/09/2019 - 7403

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
TKGM TAKBIS Portal Sistemi’'nden 15/10/2019 tarih, 14:55 de alinan Tapu Kayit Belgeleri’'ne
gore, rapora konu taginmazlar tzerinde herhangi bir kayda rastlanmamstir. Tapu kayitlar rapor
eklerinde sunulmustur.
Beyan:Kayit bulunmamaktadir
irtifak:Kayit bulunmamaktadir
Rehin: Kayit bulunmamaktadir.
Serh:Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi vapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Rapora konu parseller 05.09.2019 tarihinde Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortaklig A.5. miilkiyetine

gecmistir.

Bu siirecte gayrimenkultin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi imar Midirliigiinde yapilan
arastirmada 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda tasinmazlar igin yapilasma kosullari
Konut + Ticaret alaninda yer aldigi E: 2,00, TAKS : 0,30 oldugu bilgisi 6grenilmistir. Parsellerin
kamusal alana terki bulunmamaktadir

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
Stz konusu gayrimenkuller igin Palanddken Belediyesinde imar servisinde yapilan evrak
incelemeleri ve sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb.

bulunmadig goralmistar.

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.5. Sayfa 11|36
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi
insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Sz konusu parseller icin dizenlenmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

(

5.

>

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim_izinlerine iliskin Bilgileri ile ligili Mevzuat Uyarinca Alinmast Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar bos arsa olup Palandéken Belediyesinde yapilan arastirmalarda

herhangi bir resmi evraka ulagiimamugtir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S6z konusu parseller tizerinde yapi bulunmamakta olup yapi denetim kanununa tabii degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir

projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi elamani bulunmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Séz konusu parseller tizerinde yapi bulunmamakta olup enerji verimliligi kanununa tabii degildir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Erzurum Tarihi ile ilgili bilgiler, bdlgede Alt Paleolitik Cagdan itibaren insanlarin yasadigini
belgelemektedir. Erzurum ve gevresinde Neolitik Cag (M.0. 9000-5600) yerlesmeleri ile ilgili
bugiine dek arkeolojik veriler bulunmamaktadir. Bélgenin Kalkolitik (M.0. 5600-3500) ve
Tung Cagl ( M.O. 3000-1200) hakkinda ¢6ziim bekleyen sorunlar bulunmaktadir. Bélgede
yapilan Karaz, Pulur, Giizelova, Sos ve Cigdemli gibi pek ¢ok hoylk ile Cunni Magarasi’'nda
yapilan arkeolojik arastirmalar bu bdlgenin M.0.4000 ve 3000 yillarindan beri iskan edildigini
gostermistir.

Dogu Anadolu Bolgesi'nin en buydk kenti olan Erzurum oldukga eski bir yerlesim birimidir.
Palanddken Dagi eteklerinde kurulu olan kent son yillarda kis turizmi agisindan biyilk énem
kazanmistir. Tarihi ydnden cok zengin bir ¢ok eseri barindiran ve adeta bir kiiltlr merkezine
benzeyen kent giinimuizde 6nemli bir turizm potansiyeli tasumaktadir. Dogu Anadolu'nun en

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damg'm‘a:nllk A$ Rt fram it
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biiyiik kenti olan Erzurum'un MO 4900 yillarinda kuruldugu tahmin edilmektedir. Erzurum'u
da icine alan bélge tarih boyunca Urartular, Kimmerler, iskitler, Medler, Persler, Parftlar,
Romalilar, Sasaniler, Araplar, Selcuklular, Bizanslilar, Sasaniler, Mogollar, ilhanhlar ve Sfaviler
gibi cok cesitli kavim ve milletler tarafindan idare edilmistir.1514 yilinda sehir ve cevresini
fetheden Osmanlilar, Tlrkiye Cumhuriyeti'nin kuruldugu 1923 yilina kadar bu topraklarda
hikim strmislerdir. Milli micadele, milli birlik ve bagimsizlik hareketinin temelinin atildigi
Kongre 23 Temmuz 1919 da Erzurum'da toplamistir. Erzurum siddetli karasal Dogu Anadolu
iklimi bélgesinde yer alir. Ilin yillik sicaklik ortalamasi 6.0 derece kadardir.

767.848
T %097

Erzurum niifusu bir onceki yila gore 7.372 artmistir,

Erzurum niifusu 2018 vilina gore 767.848'dir.

Bu nitfus, 383.436 erkek va 384.413 kadindan olusmaktadir,
Yizde olarak ise: %49,94 arkek. %50,06 Kadindir.

4.2 Mevcut E ik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler
A Niifus;

Yillara Gére Tirkiye Niifus Verileri - TUIK

83.000.000 82.003.882
£2.000.000

31.000.000
80.000.000

79.000.000
78,000,000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000

73.000.000
2013 2014 2015 2016 2017 2018

Tiirkiye'nin niifusu, 2018'de bir énceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 bin
882 kisi oldu. Buna géire, 2017 yvili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan iilke niifusu, 1 milyon

193 bin 357 kisilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti. (TUIK)
A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

=ML

LIK AS,
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Tiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari-TUIK

30

20 — - 20,3

Ccak Sutnat Mart Migan Mayis Haziran  Temmuz  Afjustos Eylal Ekim Kasim Aralik

—0— ;016 =—G=20]17 =—p=—=Z015 -—=—=2019

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Ekim ayinda yiizde
2,00 artti. Yillik enflasyon ise ylizde 8,55 olarak gergeklesti, 12 aylik ortalamalara gore ise 16,81
olarak gergeklesti.

12
10 ‘

|

8 |

il 1 f}lll

; ".
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1C 2C 3¢ 4C 1C 2C 3¢ 4C 1C 2¢ 3¢ 4C 1C 2¢ 3¢ 4C
2016 2017 2018 2019
= Degisim Orami 4,8 4,9 0,8 42 53 53 116 7,3 74 56 2,3 -2,8 -2,4 -1,5
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TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yili lclincli ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gbre %1,6 artig gosterdi. 2C18
biiyiimesi %5,2'den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir
onceki ceyrege gore %1,1 daraldi.

Gayrisafi Yurt ici Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin ikinci geyreginde bir nceki yilin ayni geyregine gére %1,5 azald..

Gayrisafi Yurt ici Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir
onceki yilin aym ceyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektorii toplam katma
degeri %3,4 artti, sanayi sektorl %2,7 ve insaat sektdrli %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektériiniin katma
degeri %0,3 azald.

Tiirkiye, 2018-2020 yillan Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gére, her lg yil icin de 5.5 %
biiviimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gire, Tiirkive 2015-2025 déneminde 4.9 %'luk
yillik ortalama biiyiime oraniyla OECD’ye liye iilkeler arasindaki en hizli bilyliyen ekonomilerden

biri olacaktir. (TUIK)

[ ——
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20%seviyelerine kadar ulagmistir. Kasim 2019
itibariyle %12-%13 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2017 itibariyle insaat sektoriiniin kiiresel ekonomideki payi ylizde 15 diizeyinde gergeklesirken,
Turkiye’de bu oran yiizde 9 diizeyinde. Insaat sektérii, iilke ekonomisinin biiylime ivmesi,
hilkiimet politikalarinin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
llkelerde canlilik gosteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektérliniin toplam ekonomideki
payinin gelismis Glkelerde yuzde 10, gelismekte olan ilkelerde ise ylzde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

Tiirkiye'de insaat sektdrii, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
dénemden gecti. Yarattifi katma degerle Glkenin en dnemli ekonomik sektérlerinden olan
insaat; GSYH igindeki ylizde 9'luk paya ilave olarak dolayll olarak etkiledigi sektorler ile
ekonomideki payini ylizde 30'a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Tirkiye'de insaat sektériiniin dnimiizdeki yillarda bilylimeye devam edecegi ongdrilmektedir.

Diger pek cok ekonomide aldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektdrii, genel ekonomi agisindan bir
éncil gdsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici gliclni olusturma dzelligini de tasiyor. ingaat
sektérindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha énce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek biiylime temposuyla genel
ekonomik biliyimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en énemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu gorilliiyor. insaat sektérii, 2018 (gilincli ceyrekte ise 2017'nin ayni dénemine kiyasla
ylizde 5,3 daralarak blaylimeyi sinirlayan sektdrlerden biri oldu.

Tirk insaat sektbrinin uzun doénemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. ingaat sektériindeki biiyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin 6éncii gostergesi durumundadir. Gectigimiz 16 yil boyunca,
Tiirkiye’de ingaat sektorii ekonominin biiylimesine paralel bir genisleme yasamistir. Diinya &lgegi
ve iilkemizin potansiyeline bakildiginda ise ingaat sektériiniin uygun konjonktlrde daha fazla
bUyume olanag bulunmaktadir. Scktdr istihdam Uzerinde de oldukga &nemli bir etkiye sahiptir.
Hane halki ile Devletin nihai tiiketim harcamalarindaki artis, insaat ve alt sektorleri {izerinde
olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.

MSAL aaYRIMERKLL

[
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Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dlislsle birlikte azalis egilimine girmistir,
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun vami sira 2019 yvili yabanciya
gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.

4.3 Deperleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlavan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle stirec tamamlanana kadar gegen slirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul C')zellikleri;

Degerlemeye konu 12476 Ada 5 Parsel tapu kayitlarina gére 6413,01 m2 yizdlcimiine sahip,
12576 Ada 6 parsel tapu kayitlarinda gore 2357,75 m? yizolglime sahip, 12576 Ada 7 parsel
2358.00 m? vizdlcime sahip, 12576 Ada 8 parsel 2358,00 m? yizdlcime sahip, 12576 Ada 9
parsel 8463,59 m? yilizélclime sahiptir. ligili tasinmazlar komsu parsellerdir. Geometrik olarak
yaklasik dikdértgen, jeolojik olarak 2.deprem bdlgesinde ve topografik olarak ise diiz bir arazi
yapisina sahiptirler. Parsellerin tapu kayitlarinda arsa hissesine ydnelik herhangi bir kira serhi
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu parseller geometrik olarak yaklasik dértgen sekle sahip, topografik olarak diiz
bir arsa yapisina sahipken jeolojik olarak 2.dereceden deprem bdlgesinde yer almaktadir.
Parseller tizerinde halihazirda herhangi bir yap! ya da yapilasma bulunmamaktadir. Mahallen
yapilan incelemelerde parsellerin sinirlarini belirleyici herhangi bir ¢it, tel &rgli vb unsur
bulunmadig gézlemlenmistir. Tasinmazlar sehir merkezine yaklasik 4 km mesafede glineydogu
yonde yer alan Abdurrahman Gazi Semti simirlari icerisinde yer almaktadir. ilgili bélge genellikle
1-2 kath mustakil yerlesim alanlarn ve 4-5 katl koop. binalarn, egitim kurumlar ve sosyal donatilar
ile yapilandirilmis olup, bélgede imarli bos arsalarda mevcuttur. ilin eski tarihli yerlesim
alanlarindan olan bolge yerlesim alani olarak genellikle disiik ve orta gelir seviyesine sahip
aileler tarafindan tercih edilmektedir. Bdlgenin dogalgaz dahil tim alt yapi ve cevre diizenleme
calismalari tamamlanmustir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler Ly
Tasinmazlar tGzerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir. biEse
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4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Parseller iizerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

56z konusu parseller hali hazirda bos arsa durumundadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deder Esast — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylkimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullaniimas! gerekli gérilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu
tahmin, 6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis Gzel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylkimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tamimindaki tim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alic arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazann gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin meveut sahibi ise pazar olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satic!” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, &rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda ‘Yﬁpli_dlél'Va'I'SBy:II;Il".'
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{g) “uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” ifadesi, varhgin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varlifin pazara ¢ikartilma slresi sabit bir stre
olmayip, varligin tiirine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katilmaisinin dikkatini cekmesi igin yeterli sre taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma
zaman degerleme tarihinden 6nce gergeklegmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli ahcinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élcilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistligl bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
meveut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemni yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin dzgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimeisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varlifin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yiltksek diizeyde kullamimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varfigin meveut kullaniminin
devami ya da alternatif bagka bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katthmesinin varlk igin teklif
edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullarir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katilmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasl maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
ybntemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

21 pazar degeri bir variidin, pazardaki diger alicilanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
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alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger

unsurlarinin gdz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan {ic yaklasim degerlemede kullanilan temel
vaklasimlardir. Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, aynintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir.
Secim surecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclli ve zayif yonleri, (c) her
bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yintemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasim
A Pazar Yaklasimumi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanmilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir (benzer)
varhklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli diciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) dnemli dlgiide
benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmas.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhihklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktdrlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa ] Konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan ana yol cepheli TICK imarl 1.100 m2
arsa ylzélciimiine sahip arsa i¢in halihazirda 470.000 TL bedel istenmektedir. ( 427 TL/m2 x 0,85
p.p x 0,85 konumi = 310 TL/m2 ) Ger¢ek satista pazarlifin yliksek olabilecegi belirtilmistir.

Saray Emlak : 0 (555) 061 86 25
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[E:2 satilik Mesken] Konu taginmazlar ile aym bélgede, yaklasik 20 yillik bina dahilinde, 3.kat,

2+1, 80 m2 kullanim alanina sahip oldugu disinilen mesken halihazirda 20.000 TL bedelle
satiiktir. ( 1000 TL/m2 x 0,95 p.p x 1,30 yapi kalitesi = 1.235 TL/m2 )

Gold Gayrimenkul : 0 (442) 237 23 99

[E:3 Satilik Arsa ] Konu tasinmazlar ile ayni bélgede ara parselde konumlu konut imarls 193,86
m2 parsel icin 50.000 TL istenmektedir. Emsalin konum dezavantaji ve yapilasma dezavantaji
taginmaza gore degerini olumsuz yoénde etkilemistir. ( 257,92 TL/m2 x 0,90 p.p x 1,25 yapilasma
sarti x 1,20 alan= 348,19 TL/m2 )

Sahibi : 0 (535) 97598 01

E:4 Satilik Mesken] Konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan yeni tarihli bina dahilinde, zemin
katta konumlu, 150 m2 kullanim alanina sahip oldugu disiiniilen mesken halihazirda 156.000 TL
bedelle satiliktir. Emsal, kattaki konum itibariyle dezavantajlidir. ( 1040 TL/m2 x 0,90 p.p x 1,25
kattaki konum = 1.170 TL/m2 )

Cinar Emlak : 0 (505) 343 43 43

[E:5 Satilik Arsa ] Konu taginmazlarla ayni bdlgede ayni cadde lizerinde yr alan 2 kat konut alan
imarina sahip oldugu beyan edilen 200 m2 arsa halihazirda 100.000 TL bedelle satiliktir. Emsal,
konum itibariyle yiiksek serefiyeli olup fiyatinin oldukga yiiksek beyan edildigi diistniilmektedir. (
500 TL/m2 x 0,80 p.p x 1,10 kattaki konum x 0,8 imar durumu = 352 TL/m2 )

Sahibi : 0 (505) 285 09 03

[E:1 Genel Beyan ] Konu tasinmazlara dair yapilan emsal arastirmasinda ilgili emlak yetkilisi ile
yapilan gériismede, bdlgede ilgili cadde lizerinde ticari hareketliligin diisiik oldugu, bu sebeple
dikkan sayisinin cok az oldugu olabilecegi, benzer imarl arsalarin da 300 TL/m2 = 350 TL/m2
civari satig kabiliyetinin olacagi bilgisi edinilmistir.

Elit Erzurum Gayrimenkul: 0530 662 80 70

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

o o R
Rzpors Konu
Tazinmazlar
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeitmelerin Yapilma Nedenine |liskin Detaylh Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Pazar yéntemi analizi ile elde edilen emsaller ve bélge emlakgilarindan alinan beyanlar
sonucunda, ekspertize konu taginmazlarin konumlan ve mevcut imar durumlari da goz éninde
bulunduruldugunda arsa birim m? degerinin 300-TL ila 350-TL araliginda olabilecegine kanaat
getirilmistir. Bolgede yapilasma oraminin dlslk olmasi, ticari potansiyelin gelismemis olmasi,
bélgede benzer arsalarin coklugu tasinmazin degerine olumsuz ybnde etki etmistir.

Bilgi amacl olarak 12476 ada 9 parsel icin proje gelistirme ydntemi kullanilmistir. Bélgede kat
karsiig calisma tercih edilmemesi sebebiyle en disik kat karsilig ¢alisma orani lzerinden
hesaplama yapilmistir. Emsal lizerinden hesaplanan alana yaklasik %20 oraninda ortak alan ve
balkon cikmalan eklenmistir. Bolgede ticari hareketliligin yok denilecek kadar az olmasi
sebebiyle tamami konut olacagi varsayimi ile proje gelistirilmistir. Taginmazlarin birbirine komsu
parsel olmalan goz oniinde bulundurularak 12476 ada 9 parsel icin proje gelistirilmis alan ve
konumuna gdre diger parsellere indirgeme yapilarak deger takdir edilmistir. Proje gelistirme
tablosu raporun 5.4 maddesinde bulunmaktadir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bdlge emlakcilarindan alinan beyanlar
sonucunda, ekspertize konu tasinmazlarin konumlar ve mevcut imar durumlari da goz éniinde
bulunduruldugunda arsa birim m? degerinin 300-TL ila 350-TL aralifinda olabilecegine kanaat
getirilmistir. Bolgede yapilasma orammin disiik olmasi, ticari potansiyelin gelismemis olmasi,
bélgede benzer arsalarin coklugu tasinmazin degerine olumsuz yonde etki etmistir.

** 12476 ada 6 parselin kése konumda olmasi avantajdir. 12476 ada 5 parselin sokak cepheli
olmasi sebebiyle birim degeri distktlir. 12476 ada 9 parselin alaninin 7 ve 8 parsele goére
yaklasik 3 kat biyiik olmasi birim degerinde olumsuz ydnde etki etmistir.

DEGERLEME TABLOSU
BiRiM DEGER
L ALAN ( M2 GE
ADA PARSE NITELIK (M2) (TL/m2) DEGER (TL)
12476 5 ARSA 6.413,01 265,09 % 1.700.000,00 &
12476 6 ARSA 2.357,75 356,27 & 840.000,00 &
12476 7 ARSA 2.358,00 330,79 & 720.000,00 &
12476 8 ARSA 2.358,00 330,79 & 780.000,00 &
12476 1 ARSA 8.463,59 313,11& 2.650.000,00 &
TOPLAM

Rapora konu tasinmazlar icin mevcut durumda Pazar yaklasimi yéntemi ile ulasilan toplam
piyasa degeri ~ 6.750.000,00 -TL olarak takdir edilmistir.

—— e — Ty

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S. Sayfa 21|36



~”

AHALKC YO

Halk Gayrimenkal ‘vmmm Ortal 1 A

KURUMSAL
DEGERLEME
5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu
Yaklasimin Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligl elde etme maliyetinden daha fazla &deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
dustilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida vyer verilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlk
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimailarin degerleme konusu varlikla énemli &lciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimacilarin degerleme konusu

varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine &zgii niteliinin gelir yaklagimini veya pazar vaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Grneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bagh ¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan

Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

Ekspertize konu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi olmamas sebebiyle degerlemede bu
yontem kullamimamistir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklagimi ve Pazar yaklasimi verileri
ile olusturulan proje gelistirme yéntemi ile ulasilmistir.

s

A Yapi1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi

ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu taginmazlar izerinde herhangi bir yapi unsuru bulunmamakta olup yapi degeri
tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Parseller Uzerinde maliyet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet yaklasimi
uygulanmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
dénustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan

W] s J
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yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli vef/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma
kabiliyetinin katihmcimin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler meveut

olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- Indirgenmis Nakit Akislari (iINA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin
bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &miirlli veya sonsuz émirli varfiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
slresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirtnin
secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akiglari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) stz konusu siire igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin stiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varhigin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (&) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oranminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Uretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arindinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel Gzerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikisi
bulunmamaktadir.

A indirgeme/lskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

Séz konusu gayrimenkul igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde nakit akisi analizi
bulunmadigindan dolayi herhangi bir iskonto orani belirlenmemigtir.
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Ana gayrimenkuller
uygulanmamistir.

gelir getirici bir milk olmamasi sebebiyle gelir yaklasimi

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
56z konusu tasinmaz icin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bélgede benzer
durumda kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kiralanmasi durumunda
kira degerinin ihtiya¢g ve kullamima gére belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger
tespiti yaptimamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Taginmazlann bulundugu il genelinde ve ozellikle konumlandig bdélgede kat karsihig
oranlarinin  %20-%25 oraninda degisebildigi, hasilat paylasiminin ise bélgede heniiz
kullanilmadigi tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyiikligl, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin nitelifi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Bilgi amagh olarak 12476 ada 9 parsel icin proje gelistirme yontemi kullanilmistir. Bélgede kat

karsiligi calisma tercih edilmemesi sebebiyle en diisiik kat karsilig calisma orani Uzerinden
hesaplama yapilmistir. Emsal izerinden hesaplanan alana yaklagik %20 oraninda ortak alan ve
balkon g¢ikmalan eklenmistir. Bolgede ticari hareketliliin yok denilecek kadar az olmasi
sebebiyle tamam konut olacagi varsayimi ile proje gelistirilmistir. Tasinmazlarin birbirine komsu
parsel olmalar géz oniinde bulundurularak 12476 ada 9 parsel icin proje gelistirilmis alan ve
konumuna goére diger parsellere indirgeme yapilarak deger takdir edilmistir.

12476 ADA 9 PARSEL iCIN BILGI AMAGLI HAZIRLANMIS PROJE GELISTIRME TABLOSU
(E:2,00 - TAKS: 0,30 KONUT + TICARET ALANI )

Kat Karsilidi Yéntemine Gére Karlihk Orani
Miiteahhite Maliyet

14,218.831,20 %

Kat Karsithdi | 20% Yapi Birim Maliyeti Mesken |
Arsa Alani 8463,59 700,00 Alam Adedi |m2 birim Fiyati
TAKS 0,3 Proje Maliyeti 150,00 |112,000] 1.200,00 &
KAKS 2 14.218.831,20 ¥
uRuhsat Alam | 2031262 20.160.000,00

Toplam Ciro 20.160.000,00 & DUKKAN / TIGARI I
Arsa Sahibine Disen Degeri 4.032.000,00 & Alami Adedi |m2 birim Fiyati|
Proje Siiresi 24 0,00 0,000 0,00%
Proje Riski 15% 604.800,00 & isyeri Toplam Degeri
Finansman Maliyeti 20% 806.400,00 % 0,00 &

Ar=a Degeri 2.620.800,00 & Diikkan Var mi? _

“*Bélgede yapilan aragtirmalarda kat
kargihigi caligma olmadid tespit ediimis

Miiteahhit Geliri 16.128.000,00 & olup minimum diizeyde kat karsiligi

Kar /Zarar 1.909.168,80 & anlagma yapilacagi varsayilmigtir.

Arsayl Satin Alarak Proje Bed{ 16.839.631,20 & ** Bélgede herahngi bir ticari hareketlilik
Miiteahit kan 3.320.368,80 1 olmamasi sehel?lyle tam;iarm kf:anut olacad
Ak Omam 01972 varsayllarak proje geligtirilmisgtir,
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu taginmazlarin mevcut durumu dikkate alindiginda, bolge gelisimine goére, parsel

{izerine ihtiyac duyulan tarzda yapi yapilmasi en uygun kullanim durumu olacaktir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
56z konusu parseller degerleme islemine konu olmustur. Miisterek veya boliinmiis kisim

analizi yapilmamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazlarin niteliginin Arsa olmasi, kullanim sekli ve amac vb. her tiirlii etkenler dikkate
alinmustir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi tzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayn
analiz yapiimis olup deger olusumu Pazar yaklasimi ile ulagilan degeri esas alinarak belirlenmistir.
Tasinmazlarin Arsa olmasi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir ve Gizerinde, herhangi
bir yap! bulunmamaktadir. Bu sebeple maliyet yéntemi ve gelir yéntemi kullanilmamistir.

Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug: 6.750.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gdrils

Raporun 3.2 maddesinde tasinmazlar (zerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmistir.
Tasinmazlar Gzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Taginmazlar Gzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
ligili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin Son bes yil igerisinde herhangi
bir proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _jliskin _Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu dst hakki veya devre miilk hakki degildir.
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Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Teblig"nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portféylnde bulunmalarina engel bir durum bulunmamaktadir.

SONUC
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Bu rapor, Halk Gyo A.S.nin talebi Gzerine; Erzurum ili, Palanddken ilcesi, Kazin Yurdalan
Mahallesi, 12476 Ada 5-6-7-8-9 Parseller, Arsa vasifli tasinmazlara ait mevcut durum piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti ve en etkin ve verimli kullanim analizine amaciyla SPK
mevzuatl kapsaminda kullanilabilecek sekilde asgari unsurlan igeren bu rapor tarafimizca
hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve balgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlar ile kullamim fonksiyonu,
yapinin ve i¢ mekanlarin 6zellikleri, kullamim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
gevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yala, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve ¢evre &zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet dlslriicli mispet menfi tim faktérler
g6z 6nilinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz
tim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan

yontemlerin sonuglar anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yéntemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degerleri su sekildedir;

DEGERLEME TABLOSU
BiRIM DEGER
ADA PARSEL NITELIK ALAN ( M2 D
(M2) (T/m2) EGER (TL)
12476 5 ARSA 6.413,01 265,09 & 1.700.000,00 &
12476 6 ARSA 2.357,75 356,27 & 840.000,00 &
12476 7 ARSA 2.358,00 330,79 & 780.000,00 &
12476 : ARSA 2.358,00 330,79 & 780.000,00 &
12476 9 ARSA 8.463,59 313,11& 2.650.000,00 &
TOPLAM
TOPLAM :

Rakamla; 6.750.000,00-TL ve Yaziyla; (Alt1 Milyon Yedi Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Taplam Satis Dederi: 7.965.000,00 TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

2. Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

3. Is bu rapor, ekleriyle bir bitiindiir.

4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayn tutulamasz.

5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7726 TL ve 1€: 6,3687 dir.

Mehmet AFSAR | Raci Gokcehan SONER | Erdeniz BALIKCIOGLU |

Degerleme Uzmani | Degerleme Uzmani/Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani |

SPK Lisans;)\lo: 406225 SPK Lisans No: 4046 SPK Lisans No: @14518 i

"_‘-\

el L |
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