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Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

-24.12.2019

Rapor Numarasi

Ozel 2019-1096

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
| Kapsami

Tapuda; Erzurum Ili, Yakutiye ilcesi, Hasani Basri Mahallesi, 12406 Ada 5
Parsel, Arsa vasifli tasinmazin mevcut durum piyasa degerinin Tiirk Liras
cinsinden tespiti.

A Ig bu rapar, Otuz iki (32) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biittinddir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-62.3 sayili
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

“Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul

DEGERLEME VH D NISMANLIK A.S
san YNdizi Sk No:1/10 Canka\,ra
12 467 00 34 ANKARA
www.netgd.corm

Ut Vergi Dairasi: : -0
7 £ Sermays:1.200,000.007!

Jle.Sle No: 256
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapar No ve Tarihi

Net Ozel 2019-1096 / 24.12.2019

Degerleme Konusu
ve I{agsaml

Bu rapor, musteri talebi Uzerine belirtilen kayrtta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Hasani Basri Mahallesi, Cemal Giirsel Sokak, Yakutiye/ERZURUM

Tapu Kayit Bilgisi

Erzurum Ili, Yakutiye ilcesi, Hasani Basri Mahallesi, 12406 Ada 5 Parsel, Arsa
vasifli taginmaz.

i Fiili Kullanimi

(Mevcut Dugumu)

S6z konusu 12406 ada 5 parsel lzerinde herhangi bir yapi ya da yapilasma
bulunmamaktadir.

imar Dururmu

S6z konusu taginmaz ile ilgili Erzurum Bilyiiksehir Belediyesi Imar
Miidiirliigiinde yapilan arastirmada 1/1000 6lgekli uygulama imar plani
kapsaminda TAKS : 0,40, Kat: 10 Konut + Ticari alan sinirlan icerisinde yer
almaktadir. ligili parselin yaklasik 355 m2 alaninin park alaninda kaldigi beyan
edilmistir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,

| zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin bagh bulundugu Yakutiye Belediyesi ve Yakutiye Tapu
midirliginde yapilan incelemelerde taginmaz ile ilgili herhangi bir kisitlayici
durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

9.850.000-TL
(Dokuz Milyon Sekiz Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil 11.623.000.00-TL
Piyvasa Degeri {On Bir Milyon Alt:1 Yiiz Yirmi Ug Bin Tiirk Lirasi)
Tasinmaz tapu_ Ea_yltlarmda ve ilgili belediyesinde yapilan arastirmalarda
Aciklama degerleme tarihi itibariyle risk vyaratacak herhangi bir farkl unsur
o bulunmamaktadir.
Raporu Mehmet AFSAR — SPK Lisans No: 406225
Hazirlayanlar Raci Gokeehan SONER — 5PK Lisans No: 404622 (Denetmen)
sorumlu Deferleme | o i, BALIKCIO&LU — SPK Lisans No: 401418
Uzmani
MEF KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VEDANISMANLIK A5.
Mirk: Sohit Ersan Cd. CabanN(ildial Sk. Ne:1/10 Cankﬂ‘ﬁl
Tel: 0312 467 00 63, (phx) Fa:d(212 457 00 34 ANKARA
Hitit Vergi Dairesi: 054 9389 www.netgd.com.tr
fle.Sic.No: 2568¢6 Sermaye:1.200.000.00TL
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5. Sayfa 5|32
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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stz konusu islemin degerleme ¢alismalar 10.12.2019 itibariyle baslanmis 19.12.2019 itibariyle

degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 24.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1096
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk GYO A.5.'nin talebi iizerine; Erzurum lli, Yakutiye ilcesi, Hasani Basri Mahallesi,

12406 Ada, 5 Parsel, Arsa vasifli tasinmaza ait mevcut durum piyasa degerinin Turk Lirasi
cinsinden tespiti raporudur.

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

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki  islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul prajelerinin  veya
gayrimenkullere badgl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlan cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi

1.5

16

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igcin sirketimiz tarafindan Ozel 2019-813 nolu rapor

hazirlanmistir.

NEF KURUMBSAL GAYRIMENKUL
NISMANLIK A.3.

111 5k, No:1/10 Gankaya
467 00 34 ANKEARA

1054 §3 netgd.com.tr
.06 Sermaye:1.200.000,00 TL

park: Sehit Ersan Cd.

Tel: 0312467 0061

Hitit Vergi Dalresg
Tle.5ic.No: 2566

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Sayia 6|32
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere 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.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIll, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz aynca, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi’’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicll ! 256696

Telefon i 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

Sirket Unvani_: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Sirket Adresi  : Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:l Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci___: Misterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektérinun gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel lgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 928.000.000,-TL
Halka Acikhik % 28

Telefon : 0216 600 1000
E-Posta i info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Erzurum Ili, Yakutiye ilcesi, Hasani Basri Mahallesi, 12406 Ada 5 Parsel, Arsa vasifli

taginmaza ait mevcut durum piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir.
Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesi misterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

NEF KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEMENE NISMANLIK 4.5,
Mrk: Schit Ersan Cd Coban Wdizi Sk. Ne:1/10 Gankaya
Telt 0312 467 00 6] (pbx) Fax:0312 457 00 34 ANKARA
Hitit Vergi Dair&i![631 054 9389 www.netgd.com.tr
Fle.Sic.No: 29¢696 Sermaye;1,200.000.00T!
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BIiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, Erzurum ili, Yakutiye llcesi, Hasanbasri Mahallesi, 12406 Ada 5
parsel Arsa vasifidir. Tasinmaz sehir merkezine yaklasik 1,5 km mesafede glineydogu yénde yer
alan Rabia Ana Mahallesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. ilgili bélge genellikle 1-2 katli
mistakil yerlesim alanlan ve 4-5 katl koop. binalar, egitim kurumlar ve sosyal donatilar ile
yapilandirilmis olup, bolgede imarli bos arsalarda mevcuttur. ilin eski tarihli yerlesim
alanlarindan olan bélge yerlesim alani olarak genellikle disiik ve orta gelir seviyesine sahip
aileler tarafindan tercih edilmektedir. Bolgenin dogalgaz dahil tim alt yapi ve cevre dizenleme
calismalar tamamlanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

IL-ILCE : Erzurum - Yakutiye

MAHALLE — KOY - MEVKI : Hasanj Basri-

CILT - SAYFA NO : 10/941

ADA - PARSEL : 12406/5

YUZOLCOM : 6318,88 m?

ANA TASINMAZ NITELIG : ARSA

TASINMAZ ID : 99009815

ARSA PAY/PAYDA :1/1

A 5 :—:‘?(lé ﬁf\.frﬂr\l/lENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
?Em:“f Es\faffé : Satis / 30.09.2019 / 12790

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

TKGM TAKBIS Portal Sistemi’nden 15.10.2019 tarih, 14.48'de alinan Tapu Kayit Belgelesi’ne gore,
rapora konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir. Tapu kaydi rapor eklerinde
sunulmustur,

Beyan:Kayit bulunmamaktadir

irtifak:Kayit bulunmamaktadir

Rehin: Kayit bulunmamaktadir.

Serh:Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillk donemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Rapora konu parsel 30.09.2019 tarihinde Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg milkiyetine

gecmistir.

Bu stirecte gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Stz konusu taginmaz ile ilgili Erzurum Biyiiksehir Belediyesi imar Muidirliginde yapilan
arastirmada 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda tasinmaz icin yapilasma kosullari
Konut + Ticaret alaninda yer aldigi TAKS : 0,40, Hmaks: 10 kat oldugu bilgisi 6grenilmistir.
Parselin yaklasik 355 m2 alani park alaninda kaldigi bilgisi edinilmistir. Degerlemede park alani

dikkate alinmistir. NET KURUMBAL SAYRIMENKUL

DkEGERLE VE DANISMANLIK AS.
Mrk: Sehit Ersan|CaNgoban Yildizi Sk, No:1/10 ks
Tel: 0312 467 0061 (Pix) Fax:0312 467 00 34 IEI'?JEA’;Q
H-rnrverg,|Da chi: 631 4 5389 www.netgd.cam.tr
Tle.Sic.No: Q56696 Sermaye:1.200.000.007L
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3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
56z konusu gayrimenkuller icin Yakutiye Belediyesinde imar servisinde yapilan evrak incelemeleri
ve sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig
gorilmistir.

Kat Karsilig

Sozlesmelere

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmi Gayrimenkul Sati
insaat veva Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Sz konusu parsel icin diizenlenmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri lle ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz bos arsa olup Yakutiye Belediyesinde yapilan arastirmalarda herhangi bir
resmi evraka ulasiimamistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ligili 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 ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Séz konusu parsel lzerinde yapi bulunmamakta olup yapi denetim kanununa tabii degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme vapilivorsa, projeye iliskin detayvh bilgi ve
planlarin ve séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama

Rapora konu tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi elamani bulunmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Séz konusu parsel Uzerinde yap! 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, bolgede 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 Gagl ( M.O. 3000-1200) hakkinda gbzim bekleyen sorunlar bulunmalktadir, Bdlgeds
yapilan Karaz, Pulur, Gizelova, Sos ve Cigdemli gibi pek ¢ok hdyiik ile Cunni Magarasi'nda

yapilan arkeolojik arastirmalar bu bélgenin M.0.4000 ve 3000 yillarindan beri iskan edildigini
dstermistir. MET KURUMBAL aavitimENKUL

8 3 DEGERLEME VEQANISMANLIK A.S.

Mrk: $ohit Ersan G4, Id::l Sk. Ne:1/10 Cankaya

e 7e1:0312 467,00 &4 it Fol ‘}uns;_e_ga_.dpgmﬁqﬁ?— :
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Dogu Anadolu Bélgesi'nin en blylk kenti olan Erzurum oldukga eski bir yerlesim birimidir.
Palandéken Dagi eteklerinde kurulu olan kent son yillarda kis turizmi agisindan blyik 6nem
kazanmistir. Tarihi yonden cok zengin bir ¢cok eseri barindiran ve adeta hir kiiltliir merkezine
benzeyen kent glinlimizde 6nemli bir turizm potansiyeli tasimaktadir. Dogu Anadolu’'nun en
bilyiik 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, Bizansllar, Sasaniler, Mogollar, ilhanlilar ve Sfaviler
gibi cok cesitli kavim ve milletler tarafindan idare edilmistir.1514 yilinda sehir ve cevresini
fetheden Osmanlilar, Turkiye Cumhuriyeti‘nin kuruldugu 1923 vilina kadar bu topraklarda
hiikim 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 nGfusu bir dnceki yila gore 7.372 artmistir,

Erzurum niifusu 2018 yilina gdre 767.848'dir

Bu nifus, 383,435 erkek ve 384.413 kadindan clusmakiadir.
Yizde olarak ise: %49,94 arkek, %60,08 kadindir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

4 Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

83.000.000
82.000.000
£1.000,000
80,000,000

79.000,000
72.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000 -
74.000.000
73.000.000

2013 2014 2015 2016 2017 2018

£2.003.882

Turkiye'nin nifusu, 2018'de bir 6nceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 bin
882 kisi oldu. B ore, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bi isi olan dlke niifusu, 1 mil

isi oldu. Buna gore yili iti arlyaR mgﬁ?_nﬁmmmjﬂsl olan llke niifusu, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artigla 2018 sonw?&déum Hbin 8&2AGEYE Blasti. (TUIK)

11/10 Gankay?
. Sahit Ersan f£d. Gob Vildizt Sk, Neil/
%rl‘-cbsﬁzlnﬁ?a 1 (pbx) Pa0312 467 00 34 ANKARA

gty cam.iF
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Titketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlar-TUIK

Qcax SUbat Mari Misan Viayis Haziran Temmuz Agusios Eylil Ekim Kasim Aralik

== 201G =0=Q0l7 =—g=—2013 -—=2019

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

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri:

Gayrsafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

e
o M

1 2C 3C 4C 1€ 2¢ 3C 4C 1C 20 3C 4C 1C 2C 3C 4C
2016 2017 2018 2019
® Defisim Qram 4,8 4,9 08 42 53 53 116 73 74 56 23 -2,8 -24 -15

BroMN B O e

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yih Gglncl ceyreginde bir énceki yilin ayni geyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18
biyiimesi %5,2’den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinilmis GSYH bir
onceki ceyrege gore %1,1 daraldi.

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

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir
dnceki yilin ayni ceyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektdrii toplam katma
degeri %3,4 artt, sanayi sektorli %2,7 ve insaat sektorl %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektériiniin katma
degeri %0,3 azaldi.

Tiirkiye, 2018-2020 yillan Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gore, her lg yil igin de 5.5 %
blytmeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gore, Tiirkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %'luk
yillik ortalama bilylime oraniyla OECOE/E Hiy8 illdslet sraxmidakierUtizh biyiyen ekonomilerden

¥ : E DANISMANLIK A.5.
biri olacaktir. (TUIK) Mirk: Schit Ersaf Cd. Ckan Vildizi Sk, No:1/10 Cankays
Tel:0312467 QD61 (pi)aw 0312 45700 34 ANKARA
difi r K
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

(25 25, 2 L]
Sali, Kas 28, 2018 L_?i‘_

| = TR 10 YILLIK TAHVIL. 12,53 1~

T
Ceak 13 BRI Tain 13 Ehm 'ty Coak 13 Mig 1§ Tem 13 Exlm "1z

e R e s = 2013
n i 3

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

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2017 itibariyle insaat sektdriinlin kiiresel ekonomideki payi yiizde 15 diizeyinde gerceklesirken,
Turkiye'de bu oran yiizde 9 diizeyinde. Insaat sektorii, iilke ekonomisinin biiyime ivmesi,
hiikkimet politikalarinin ve yatirim potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
lilkelerde canlilik gésteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektériiniin toplam ekonomideki
payinin gelismis tlkelerde yiizde 10, gelismekte olan iilkelerde ise yiizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

Tirkiye'de insaat sektorl, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
dénemden gecti. Yarattifi katma degerle ilkenin en 6nemli ekonomik sektorlerinden olan
insaat; GSYH icindeki ylzde 9'luk paya ilave olarak dolayli olarak etkiledigi sektorler ile
ekonomideki payini ylizde 30’a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Turkiye'de insaat sektoriiniin 6niimizdeki yillarda biiyimeye devam edecegi dngérillmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de insaat sektéri, genel ekonomi acisindan bir
éncill gbsterge olmanin yaninda bilyiimenin itici giiclinii olusturma 6zelligini de tasiyor. Insaat
sektortindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha énce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin ylksek biliyime temposuyla genel
ekonomik blyimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 8nemli katki yapan sektorlerden
biri oldugu gériiliiyor. insaat sektérii, 2018 {glincli ceyrekte ise 2017'nin ayni dénemine kiyasla
ylizde 5,3 daralarak biyiimeyi sinirlayan sektérlerden biri oldu.

Turk insaat sektorinidn uzun doénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektérlerden biri oldugu soylenebilir. Ingaat sektériindeki bliyime
egilimi bir bakima GSYH'nin oncl gostergesi durumundadir. Gectigimiz 16 yil boyunca,
Turkiye'de insaat sektorii ekonominin bliyimesine paralel bir genisleme yasamstir. Diinya dlgegi
ve ilkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat sektériiniin uygun konjonktiirde daha fazla
buydme olanag bulunmaktadir, Sektdr istihdam lzerinde de oldukea Gnemli bir etkiye sahiptir,

Hane halki ile Devletin nihai tiiketim harcamalarindaki artis, ingaat ve alt sektérleri iizerinde
olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir. NEF KURUMBSAL GAYRIMENKUL

Tel:0312 467 00 6] {pbx) Ppa0312 467 00 34 ANKARA
eslf 631 D5A9388 www.netgd.com.tr
132000066657
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli pivasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satisinda &zellikle kanut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

4.5

4.6

A Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerlemeye konu 12406 Ada 5 Parsel tapu kayitlarina gére 6318,88 m2 yiizélclimiine sahiptir.
Geometrik olarak diizglin olmayan bir sekle sahip olup, jeolojik olarak 2.dereceden deprem
bdlgesinde ve topografik olarak ise diiz bir arazi yapisina sahiptirler. Parselin tapu kayitlarinda
arsa hissesine yonelik herhangi bir kira serhi bulunmamaktadir,

Degerleme konusu parsel geometrik olarak diizglin olmayan bir sekle sahip, topografik olarak
diz bir arsa yapisina sahipken jeolojik olarak 2.dereceden deprem bélgesinde yer almaktadir.
Parsel (zerinde halihazirda herhangi bir yapi ya da yapilasma bulunmamaktadir. Mahallen
yapilan incelemelerde parselin sinirlarimi belirleyici herhangi bir ¢it, tel érgii vb unsur
bulunmadig gozlemlenmistir. Taginmaz sehir merkezine yaklasik 1.5 km mesafede glineydogu
yonde yer alan Rabia Ana Mahallesi sinirlan icerisinde yer almaktadir Konu tasinmazin yakin
cevresi genellikle 4-6 katli kismen eski tarihli koop. binalari, 2-4 katli eski binalar, TOKi Konutlar,
park ve bahce alanlari, egitim kurumlari ile yogun sekilde yapilandirilmis olup, kismen imarl bos
arsalar da mevcuttur. ilgili bélge yerlesim alani olarak genellikle orta gelir seviyesine sahip aileler
tarafindan tercih edilmektedir. Tasinmazin kenumlu oldugu bélgenin dogalgaz dahil tiim alt yapi
ve cevre dizenleme ¢aligmalari tamamlanmis olup, ilgili bélgeye toplu tasima araclan ile ulasim
imkanlari orta seviyededir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara iliski Bilgiler
Taginmaz Gzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmg I

1 Lﬁérb‘l&ﬂrir%. ip Olmadig Hakkinda Bilgi

E AT
Mevcut yapi icerisinde yeniden rDIﬁ%}Ew@ﬁ% (i LY Wsﬁjgm&mlat bulunmamaktadir.
Mrk: $eh Y 0034 ANKA
'Tr_'l 0312 45700 %ﬁﬁfw netgd comtr
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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
Soz konusu parsel hali hazirda bog arsa durumundadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamimli Deder Esas) — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikUmlGligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
saticl ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi 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 avantajl fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis dzel 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 ylkimliligin degerinin, &nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

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

(d) “Istekli bir alie arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu alic, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat &demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” 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
saticl, fiyat her ne olursa olsun, varlifi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyvatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yukseltmesine
yol agabilecek, érnegin 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 igslemlerinin, her biri ba@msnz elarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig varsayihr,

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varliin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun oLa&%alﬁ@@mgﬁlecek en iyi fiyattan satilmig

olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydté%#&ﬁ" . Nwmuﬁwﬁ?aldugu pazarda en iyi fivat
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elde edece§i en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima sliresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiirine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yveterli sayida
pazar katiimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli sire taninmas: gerekliligidir. Pazara cikartilma

zamani degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgiilerde bilgilenmis olduklarim varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlanin diistiigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fivat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢cmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 8zglr oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alia ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varfigin
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
kullarim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yiiksek diizeyde kullarimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin meveut kullaniminin
devami ya da alternatif bagka bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katiimeisinin varlik icin teklif
edecegi fiyatl hesaplarken varlik igin planladig kullarima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullanimak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar
vaklasimi tamim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek igin, katiimecilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullamimasi gerekli gorilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varlifin maliyetinin ve uygun asinma 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 ydnteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli goriilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin 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
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir. o KURUMSJ‘% GAYRIMENKUL
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Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan l¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine

dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:
(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintil uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara
en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir.
Secim slirecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amac ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklaria karsilastinlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varlifin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
dnemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli Glgiide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmas..

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlciide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin kargilagtinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile nasil
sayisallastinidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpamin secimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

[E:1 Satilik Arsa ] Konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan Kars Kapi Caddesine cepheli Konut
imarl 67 m2 arsa ylzdlcimine sahip arsa igin halihazirda 70.000 TL bedel istenmektedir. Emsal,
4 kata miisaadeli olup imar durumu nedeniyle disiik serefiyelidir. Ancak emsal taginmazin
alaninin oldukca kiiciik olmasi birim degerine olumlu yénde etki etmektedir. ( 1.045 TL/m2 x
0,90 p.p x 1.20 konumu x 1.40 imar durumu= 1580 TL/m2 )

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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[E:2 Satilik Arsa] Konu tasinmaz ile ayri bolgede, 10 kata miisaadeli konut alan imarli 334 m2 ar2
arsa ylzolcimuine sahip 3 adet parsel icin 595.000 TL bedelle satiliktir. Emsal, konum itibariyle
dezavantajlidir. ( 1781 TL/m2 x 0,95 p.p x 1.20 konum = 2.030 TL/m2 )

Sahibi : 0 (545) 345 67 67

[E:3 Genel Beyan] Konu tasinmaza dair yapilan emsal arastirmasinda, deferleme konusu
tasinmazin oldugu bblgede yer alan benzer nitelikteki 10 kat imarli arsalarin 1.800 TL/m2 - 2.000
TL/m2 civari satis kabiliyetinin olabilecegi beyan edilmistir.

Elit Erzurum Gayrimenkul: 0530 662 80 70

[E:4 Satiik Mesken] Konu taginmaz ile ayni bélgede yer alan yeni tarihli bina dahilinde, 7. katta
konumlu, 145 m2 kullanim alanina sahip oldugu disiiniilen mesken halihazirda 265.000 TL
bedelle satiliktir. (1.827 TL/m2 * 0,95 PP = 1.736 TL/m2 )

Sahibi : 0 (553) 005 00 36

[E:5 Satilik Mesken] Konu tasinmazla ayni bélgede ayni cadde Gzerinde yer alan yeni tarihli bina
dahilinde, 7.kat, 2+1, 90 m2 kullanim alanina sahip mesken icin 164.000 TL istenmektedir.
Pazarlik payl mevcuttur. { 1822 TL/m2 x 0,95 p.p=1731TL/m2 )

Sahibi: 0 (551) 193 78 87

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

NEF KURUHBAL AYRIMENKUL

DEGERLEME/VE DANISMANLIK A’-\f:.
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bdlge emlakcilarindan alinan beyanlar
sonucunda, ekspertize konu taginmazin konumlari ve mevcut imar durumlan da géz éniinde
bulunduruldugunda arsa birim m* degerinin 1500-TL ile 1800-TL araliginda olabilecegine kanaat
getirilmistir. Bdlge gelismekte olan bélge olmasi, yeni tarihli binalarin olmasi, cadde cepheli
olmas! tasinmazin degerine olumlu yénde etki etmistir.

Bilgi amacli olarak 12406 ada 5 parsel icin proje gelistirme yontemi kullanilmistir. Bolgede zemin
kat diikkanlarin yapilmis olmasina ragmen konu taginmazin ticari potansiyeli diisiik sokak
tzerinde konumlu olmasi sebebiyle diikkan yapilmamis ve tamami konut olacagi varsayilmistir.
Ayrica ilgili parselin yaklasik 355 m2 alani park alaninda kalmakta olup degerlemede dikkate
alinmamistir.

Proje gelistirme tablosu raporun 5.4 maddesinde bulunmaktadir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bélge emlakcilarindan alinan beyanlar
sonucunda, ekspertize konu tasinmazin konumlan ve mevcut imar durumlan da goz oniinde
bulunduruldugunda arsa birim m? degerinin 1500-TL ile 1800-TL araliginda olabilecegine kanaat
getirilmistir. Bélge gelismekte olan bdlge olmasi, yeni tarihli binalarin olmasi, cadde cepheli
olmasi tasinmazin degerine olumlu yonde etki etmistir

12406 ada 5 parsel alani : 6318,88 m2 — 355 m2 (terk ) = 5963,88 m2

Arsa Arsa Yiz dl¢imii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
12406/5 5963,88 m? X 1652 TL/m? = 9.850.000,00-TL

Rapora konu taginmaz icin mevcut durumda Pazar yaklasimi yéntemi ile ulasilan toplam
piyasa degeri ~ 9.850.000,00 -TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
4 Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikeca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlg elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden retim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
digilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida vyer verilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmailarin degerleme konusu varlikla dnemli dlciide ayni faydaya sahip bir varlig yasal

kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmeilarin deﬁﬁrIEme konusu
NET KURU L GAYRIMENKUL
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varligl bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim &demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine &zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (¢) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basgh g maliyet yaklasimi ydntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gisterge
niteligindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

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

Ekspertize konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu
yontem kullaniimamistir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklasimi ve Pazar yaklasimi verileri
ile olusturulan proje gelistirme yontemi ile ulagilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi unsuru bulunmamakta olup yapi degeri
tespit edilmemistir. '

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Parsel (zerinde maliyet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet yaklasimi
uygulanmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislaninin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dénemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma
kabiliyetinin katilimcinin gézlyle degeri etkileyen gok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

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

Uzun &mirli veya sonsuz 8mirli verlklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varfigin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin

degeri kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullanila
E ) gNE’:c KURU : SAL EA‘\'I*.HVI%UL
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(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin
secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak (zere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

-» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yéntemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) liretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinildigi
efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit 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.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

S0z konusu parsel lzerinde gelir getirici bir miilk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikisi
bulunmamaktadir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

50z konusu gayrimenkul icin kullanim maksat ve kapsami dahilinde nakit akisi analizi
bulunmadigindan dolayi herhangi bir iskonto arani belirlenmemistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkul gelir getirici bir milk olmamasi sebebiyle gelir yaklasimi uygulanmamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

56z konusu taginmaz igin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bélgede benzer
durumda kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kiralanmasi durumunda
kira degerinin ihtiyac ve kullamima gore belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger
tespiti yaptlmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve ozellikle konumlandig bolgede kat karsilig oranlarinin
%25-%35 oraninda degisebildigi, hasilat paylasiminin ise bélgede heniiz kullaniimadig tespit
edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alanimin buyiikligt, proje kapsam ve toplam getirisi,

yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére dggiskapli
DEGERLEMF VB DANISMANLIK A.5.
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A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bilgi amacli olarak 12406 ada 5 parsel icin proje gelistirme yéntemi kullaniimistir. Bolgede kat
karsiigl calisma tercih edilmemesi sebebiyle en disik kat karsilii calisma orani lizerinden
hesaplama yapilmigtir. Emsal Gzerinden hesaplanan alana yaklasik %30-35 oraninda ortak alan
ve balkon cikmalari eklenmistir. Bélgede ticari hareketliliin yok denilecek kadar az olmasi
sebebiyle tamami konut olacagi varsayimi ile proje gelistirilmistir

YAKUTIYE BELEDIYESI TARAFINDAN YAPILAN iMAR PLANINA GORE HAZIRLANAN PROJE GELISTIRME
TABLOSU
(KONUT+TICARET ALANI - AYRIK Nizam Hmaks: 10 kat)

Kat Karghgi [ 32% | Yapi Birim Maliyeti Konut Detaylan

Arsa Alani 5963,00 500,00 TL Alani Adedi m2 birim Fiyat
TAKS 0.4 Proje Maliyeti [[Bod-Zem 0,00 0,0 0,00 TL
|KAKS 4 u 24.577.339,32 TL INnrrnal 150,00 170,0 1.675,00 TL
[Emsal Alami 23852,00 Narmal 0,00 0,0 0,00 TL
ISantabilir Alan| 25521,64 Konutlann Toplam Degeri
|Ruhsat Alam | 27308,15 42.712.500,00 TL
[Tepiam cire 42.712.500,00 1L Diikkan (Ticar])

Arsa Sahibine Diigen Degeri 13.668,000,00 TL Alani Adedi m2 birim Fiyat
Proje Siresi 12 0,00 0 0,00 TL
Proje Riskl 14% 1.813.520,00 TL lsyeri Toplam Degeri
|Finansman Maliyeti 14% 1.913.520,00 TL 0,00 TL

Ar=: Degen 9.840,960,00 TL {Diikan var mi? _

NOT;Rapora konu parseliizerine yapilacak
Karlilik Orani binalarm dgnda kalan ksimlardaki alt ve st yapi

Milteahhite Maliyet 24.577.339,32 TL giderleri (Peyzaj Caligmalari) vb. maliyet yapi birim|

Ianahhit Geliri 209.044,500,00 TL maliyetine eklenmigtir. Bilgede kat karsilifh
Kar [Zarar 4.467 160,68 TL oranlarin % 30-35 civaninda alacag), yeni
Arsa Satin Alinmasi Suretivie Karlilik Oram :ﬂ";“;‘::"l:::;"ri_rﬁ:;';;:if;ﬁm::::::::;dunu
Ar?yl Satin Alarak Proje Bedeli 34‘413.2‘99.32"11. azerindeticari potansival lmammas: sebablyle
Miitea hhit kan 8.294.200,68 TL tammai konut olacagi varsayilmistir.
|Karhihk Oram 0,2410

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
56z konusu taginmazin mevcut durumu dikkate alindiginda, bélge gelisimine gére, parsel tizerine

ihtivac duyulan tarzda yapi yapilmasi en uygun kullanim durumu olacaktir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

56z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya bélinmiis kisim analizi

yapilmamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
6.1 Farkl Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteliginin Arsa olmasi, kullamim sekli ve amaci vb. her tirlii etkenler dikkate

alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lizere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayn
analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi ile ulasilan degeri esas alinarak belirlenmistir.
Taginmazin Arsa olmasi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinifinda degildir ve lzerinde, herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple maliyet yontemi ve gelir ydntemi kullanilmamistir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc: 9.850.000,-TL
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6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

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

I HALKC Y C
il Goyrimenku! Yaunm Ortakf A5,

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmasi gereken
tiim vasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, vasal gerekliliklerin de vyerine getirildigi
gortlmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz Gzerinde bulunan takyidatlar detayl olarak agiklanmistir.
Tasinmaz Uzerinde tasarrufunu kisitlayic) bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli ﬁlgﬁde Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirflamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama

bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair
Bilgi
iigili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin Son bes yil icerisinde 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 _iliskin_Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre milk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklan igin 111-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Teblig’nin 7.bélum 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portfoyunde bulunmalarina engel bir durum bulunmamaktadir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gyo A.S.'nin talebi (zerine; Erzurum ili, Yakutive ilcesi, Hasani Basri Mahallesi,
12406 Ada, 5 Parsel, Arsa vasifli Arsa vasifli tasinmaza ait mevecut durum piyasa degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden tespiti ve en etkin ve verimli kullanim analizine amaciyla SPK mevzuatl kapsaminda
kullanilabilecek sekilde asgari unsurlari igeren bu rapor tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimen/kul@ink Ui ae F\)E"ﬁﬁﬁ%ﬁs@a sartlar ile kullanim fonksiyonu,

DEGERLEME VE BANISMA -
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yapinin ve ic mekanlarin ozellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevrasinin tesekkill tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii mispet menfi tim faktorler
gbz 6nlinde bulundurularak yaptlmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yéntemlerin sonuclar anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgeyle pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Taginmazinn degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 9.850.000,00-TL ve Yaziyla; (Dokuz Milyon Sekiz Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahif Toplam Satis Degeri: 11.623.000,00 TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satizing yoneliktir.

2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.

3. s bu rapor, ekleriyle bir bdtdndilr.

4. Nihai deder takdiri, raporun igeridinden ayri tutulamaz.

5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7726 TL ve 1€: 6,3687 dir.
i Mehmet AFSAR Raci Gokcehan SONER ‘ Erdeniz BALIKCIOGLU
| Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Denetmen™)  Sorumlu Degerleme Uzmani |
SPK Lisans N/?! 406225 i SPK Lisans No:%dﬁ}/"? SPK Lisans No: 401418 :
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